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Ve specializaci oceování nemovitostí lze disertaní práci zaadit takto: 
 
Zvláštní specializace: Oceování nemovitostí 
 
Podoblast: Tržní oceování nemovitostí  
 
  Metodika v podoblasti: Porovnávací (komparativní) metody 
 
Pedmt zkoumání: Relace tržních a nabídkových cen v podob 














Problematika ešená v disertaní práci spadá do oboru oceování nemovitostí. Jedná se o 
stanovování i odhadování tržních cen nemovitostí pomocí porovnávacích metodik. Princip 
cenového porovnání je obsažen v mezinárodních i evropských oceovacích standardech. Pi 
použití metodiky je teba vyíslit hodnoty koeficient, jejichž funkce spoívá v úprav 
zdrojových cen srovnatelných nemovitostí tak, aby výstupem z nich byly požadované tržní 
ceny. Jedním z koeficient, který je v porovnávací metodice tém vždy použit, je pomr cen, 
jejichž zdroje jsou vzájemn odlišné, tzv. koeficient redukce na zdroj ceny (kZC). Jednou z cen 
je vždy tržní cena, kterou požadujeme jako výstup. Protože jsou však tržní ceny pro 
srovnávací nemovitosti na vstupu tém nedostupné, zavádí se koeficient, který umožní 
použítí vstupních cen i z jiných zdroj, nejastji z nabídek realitních inzercí. Tento 






1 TEORETICKÁ VYMEZENÍ EŠENÉ PROBLEMATIKY 
1.1 Porovnávací metodiky v oceování nemovitostí 
1.1.1 Hlavní metodiky oceování nemovitostí tržní cenou 
1.1.1.1 Tržní (obecná, obvyklá) cena nemovitostí 
 
Tržní (též obecná, obvyklá) cena je ta, která by byla dosažena pi prodejích stejného, 
popípad obdobného majetku nebo také pi poskytování stejné i obdobné služby 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku platné ke dni ocenní. Navíc se uvažují všechny 
okolnosti, které cenu njakým zpsobem ovlivují, ale do její výše se nepromítají vlivy 
mimoádných okolností trhu, osobních pomr obou stran (prodávající – kupující) a pokud je 
to technicky možné, ani vliv zvláštní obliby. Dsledky pírodních katastrof i událostí, ale 
také nerovné i stísnné postavení pi obchodu lze zaadit pod vlivy mimoádných okolností 
trhu. Vlivy v rámci osobních pomr bývají asto rodinné i majetkov-píbuzné vztahy, což 
v dsledku asto obvyklou výši ceny mže deformovat. Ješt je teba doplnit, že zvláštní 
oblibou je myšlena taková hodnota pikládaná majetku, která je objektivn odlišná od obvyklé 
ceny a vyplývá nejastji z njakého osobního i jiného úzkého vztahu práv k této konkrétní 
majetkové hodnot (nejastji specifické nemovitosti i umlecké majetkové hodnoty). 
Takto lze definovat tržní (obvyklou, obecnou) cenu vícemén dle legislativních 
ustanovení. V dalším textu bude rozebrána tržní cena nemovitosti na základ ekonomické 
teorie. 
Pro odhady tržní ceny nemovitosti se používají rzné metody, resp. jejich kombinace. 
Mezi hlavní metody adíme následující: 
 
 Nákladová metoda, zjištní vcné hodnoty 
 Výnosová metoda 
 Porovnávací metoda 
 
Pokud je k dispozici statisticky významný soubor nemovitostí pro porovnání, 
upednostuje se pro odhad tržní ceny porovnávací metoda. asto se pro pevnjší informaci 
odhadu používají kombinace tchto metod, jako jsou prostý prmr, vážený prmr i 
Naegeliho vážený prmr. 
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1.1.1.2 Nákladová metoda, zjištní vcné hodnoty 
 
Vcná hodnota vyjaduje ástku, za kterou by bylo možno novou nemovitost poídit v dob 
jejího ocenní, s odpotem opotebení, odpovídajícího prmrn opotebené nemovitosti 
stejného stáí a prmrné intenzit užívání. Mže být snížena o náklady na opravu závažných 
závad i poruch, které znemožují okamžité užívání vci. Obdobou vcné hodnoty je hodnota 
zjištná nákladovou metodou. Nákladová metoda mže mít rznou podobu a rznou pesnost. 
Nejpesnjší hodnotou bude zejm výsledek položkového rozpotu i individuální cenové 
kalkulace, ale je samozejm i nejpracnjší. Další možnosti jsou souhrnný rozpoet, ukazatele 
THU. K urení hodnoty nákladovým zpsobem lze použít i postup uvedený v oceovacím 
pedpise, který využívá koeficient upravujících základní cenu oceované nemovitosti. 
Koeficienty zohledují plochu a výšku podlaží, vybavení, polohu, míru inflace, typ 
nemovitosti apod. Dležité je správn odhadnout a vyíslit opotebení. K tomu slouží rzné 
metody, které odhadují prbh opotebení nemovitosti v ase. Nakonec opotebení od 
hodnoty nové nemovitosti odeteme a získáme vcnou hodnotu.   
 
1.1.1.3 Výnosová metoda 
 
Výnosová hodnota reprezentuje ekonomický (finanní) pohled na vlastnictví vci, které má 
pinášet výnos. Lze ji vyjádit jako souet diskontovaných (odúroených) oekávaných 
budoucích istých výnos z pronájmu nemovitostí. Ekonomicky obecnji lze na výnosovou 
hodnotu nahlížet jako na konený souet užitk (konkrétnji plnní) v libovolné form, které 
náležejí vlastníkovi vci za újmu, která ulpla na jeho pedmtu vlastnictví, v tomto pípad 
nemovitosti. Dále bychom mohli uvažovat zohlednní rizika ve výši onch plnní.   
Vlastní výpoty výnosové hodnoty vycházejí z finanní matematiky. Záleží na tom, 
zda jsou plnní poskytována pravideln, v konstantních výších, po jakou dobu a od kdy. Vše 
se dá zohlednit ve výpoetních vztazích, nejastji pomocí matematického aparátu ad a 
posloupností. 
Problematická pasáž pi výpotu výnosové hodnoty bývá spojena s odhadem istých 
budoucích výnos ve vzdálenjší budoucnosti. Pi kalkulaci istých výnos je teba odeíst od 
celkových výnos náklady na dosažení výnos v podob dan z nemovitosti, pojištní, oprav 
a údržeb, služeb (energie, správa aj.) apod. Nkdy je teba odpoítat náklady za uvedení do 
pronajímatelného stavu.    
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1.1.1.4 Porovnávací (komparativní) metoda 
 
Porovnávací metody budou tvoit stžejní ást disertaní práce, jakousi širší množinu, do 
které spadá hlavní zkoumaný problém. Všechny teoretické aspekty metodiky i s ilustrativními 
píklady a aplikacemi budou následovat v dalším textu disertaní práce.1 
 
1.1.2 Principy porovnávacích metodik, obecný postup výpotu a podklady 
1.1.2.1 Princip cenového porovnání 
 
Porovnání vci pro stanovení jejich ceny se provádí na základ uritých parametr. Dležitý 
je výbr vhodných parametr a jejich správné vyhodnocení. Principem je porovnání pedmtu 
ocenní se stejným nebo podobným pedmtem a cenou sjednanou pi jeho prodeji. Mže jít 
také o ocenní vci odvozením z ceny jiné vci, která je funkn související. Napíklad pi 
stanovení ceny bytu z ceny domu. 
Porovnávací (srovnávací, komparaní) metody vycházejí pímo z porovnání s prodeji 
podobných nemovitostí v podobných podmínkách. Mže se v zásad jednat o porovnání 
pímé (tj. pímo mezi prodávanými nemovitostmi a nemovitostí oceovanou) nebo o 
porovnání nepímé (zde se vychází ze souboru údaj o prodávaných nemovitostech a jejich 
cenách a tento soubor je dále zpracován na prmrnou standardní nemovitost (etalon), která 
pak slouží jako pedmt porovnání s již konkrétní oceovanou nemovitostí). 
Porovnání, na jehož základ je potom provedeno ocenní, je uskuteováno podle 
mnoha hledisek. Jedná se pedevším o druh a úel vcí, technické parametry, provedení vci 
(její koncepce a kvalita), materiál a technický stav (opotebení, stav odpovídající údržb, 
opravitelnost vci, dostupnost náhradních díl apod.). Vci mohou být bu movité i 
nemovité. Zásadní rozdíl pedstavuje nemožnost pemísování nemovitostí. Vtšina movitých 
vcí je sériov vyrábných, zatímco nemovitost lze oznait za individuální a neopakovatelný 
výrobek i pedmt obchodování (pozemek nelze oznait za výrobek). Tyto skutenosti 
nejlépe odráží trh, kdy u movitých vcí je objemnjší vzhledem k výbru dle pesnosti. 
Následkem toho se utváí pesnjší a vrohodnjší cena. U nemovitostí je cena na poloze 
nemovitosti obecn velmi závislá. Cenu nemovitosti dále dotváí velikost, využitelnost, 
umístní samo o sob nebo v rámci obce a projevy a dopady okolí. Velká závislost ceny 
nemovitosti na její poloze by patrn byla znát nejvíc u obchodních nemovitostí. Jiným 
                                                          
1 BRADÁ, A. a kol. Teorie oceování nemovitostí. 7. pepracované a doplnné vydání, Akademické 
nakladatelství CERM, Brno 2008, 727 s., ISBN 978-80-7204-578-5. s. 95 – 146, 275 – 335, 463 – 485  
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píkladem mže být nemovitost výrobní povahy, která je znan závislá na existenci 
inženýrských sítí a dopravním spojení. Z výše uvedeného je zejmé, že urit cenu, která by se 
co nevíce blížila skutené cen trhu, je mnohem obtížnjší než u vcí movitých a je k tomu 
teba velký soubor informací o srovnatelných nemovitostech. 
 
1.1.2.2 Obecný postup výpotu  cenového porovnání 
 
V první ad jde vždy o nemovitost, jejíž cenu je poteba zjistit. To je cena oceované 
nemovitosti CO. Tuto cenu neznáme, ale známe cenu nemovitosti, kterou je možno porovnat 
s oceovanou nemovitostí, tzv. srovnávací nemovitostí a její cenou CS. U srovnávací 
nemovitosti tedy známe jak její cenu, tak parametry k porovnání. Pi porovnání zohledujeme 
zejména obec, kde se nemovitost nachází, její infrastrukturu, polohu nemovitosti v rámci 
obce, úel a využití nemovitosti, technický stav, vybavenost, velikost a druh pozemku. Pi 
jisté idealizaci mže dojít k tomu, že porovnávání se uskutení jen pomocí jednoho kritéria. 
Napíklad typový bytový dm se mže lišit od jiného v podstat jen násobkem velikosti. 
Tento píklad by ale nebyl úpln vhodný vzhledem k tomu, že asto kvantifikaci redukujeme 
na jednotku njaké výmry (viz níže). Zmna jednoho kritéria by mohla spoívat v rozdílu 
poloh obou nemovitostí v rámci ásti obce. Tato metoda se nazývá monokriteriální, protože 
cena bude záviset pouze na zmn jednoho kritéria. V praxi se ale vyskytne tém vždy více 
rozdílných parametr a potom využíváme metodu multikriteriální.  
V podstat lze obecn rozdlit porovnávací metody, jak bylo již zmínno výše, na 
metodu pímého porovnání, kde se vychází z uritého potu srovnávacích nemovitostí, které 
se pak pímo porovnávají s nemovitostí oceovanou a na metodu nepímého porovnání 
(„metoda standardní ceny“). Zde je oceovaná nemovitost porovnávána pouze s jednou 
nemovitostí. Je to nemovitost standardní, která má urené vlastnosti a cenu. Cena je zjištna 
na základ vytvoené databáze nemovitostí, což je statisticky zpracovaný soubor dat o 
nemovitostech, jejich parametrech a cenách. Tyto nemovitosti pak pedstavují srovnávací 
nemovitosti. Protože se tato metoda opírá hlavn o vytvoení standardního objektu, je to 
metoda standardní tržní ceny (STC), resp. metoda standardní jednotkové tržní ceny (SJTC). 
Jednotková cena vyjaduje, že cena je vztažena na libovolnou jednotku výmry odpovídající 
realit. Nejastji se jedná o m3 obestavného prostoru, m2 podlahové plochy, m2 zastavné 
plochy, m2 výmry pozemku atd. Zde se nabízí otázka, jak vhodn použít tuto jednotkovou 
cenu tak, aby nám pomohla ve výsledku pesnji urit cenu. Mžeme postupovat bu tak, že 
použijeme více jednotkových cen rzných druh výmr a zjistíme aritmetický prmr nebo 
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vypoteme vážený aritmetický prmr a tím zvýrazníme ty hodnoty, které v porovnání dávají 
pesnjší výsledek. Které to jsou záleží na úvaze znalce v daném pípad. Mže se také 
rozhodnout pouze pro jeden druh výmry, pokud odvodní, že tato nejlíp vystihuje rozdíl pi 
porovnání. 
Vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdíl v cen oproti jiné obdobné nemovitosti 
vyjaduje koeficient odlišnosti („multiplikaní koeficient“). Kombinací více koeficient 
dostaneme tzv. „index odlišnosti“. Ten v sob zahrnuje vliv více vlastností, majících podíl na 
rozdílu v cen. Pokud je cena srovnávací nemovitosti vyšší než cena nemovitosti oceované, 








JTCI  ,   (1) 
kde 
- TCS  …… tržní cena srovnávací nemovitosti 
- TCO  …… tržní cena oceované nemovitosti 
- JTCS  …… jednotková tržní cena srovnávací nemovitosti 
- JTCO  …… jednotková tržní cena oceované nemovitosti 
- IS  …… index odlišnosti srovnávacího objektu 
 
Index odlišnosti srovnávacího objektu vyjaduje, kolikrát je podle názoru odhadce 
cena (resp. jednotková cena) srovnávacího objektu vyšší než cena (resp. jednotková cena) 
objektu oceovaného. V metod nepímého porovnání vyjaduje, kolikrát je podle názoru 
odhadce cena (resp. jednotková cena) srovnávacího objektu vyšší než cena (resp. jednotková 
cena) objektu standardního. Index odlišnosti znaíme I, Is i IO. 
Tržní cena srovnávacího objektu TCS upravená indexem odlišnosti tohoto objektu vi 
objektu oceovanému IS na cenu oceovaného objektu se nazývá indexovaná tržní cena. 









JTCIJTC  ,   (2) 
kde 
- TCS  …… tržní cena srovnávací nemovitosti 
- JTCS  …… jednotková tržní cena srovnávací nemovitosti  
- ITCS  …… indexovaná tržní cena srovnávací nemovitosti 
- IJTCS  …… indexovaná jednotková tržní cena srovnávací nemovitosti 
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- IS  …… index odlišnosti srovnávacího objektu 
 
Pi porovnávání s více srovnávacími objekty se urí tržní cena oceované nemovitosti 
jako aritmetický prmr indexovaných tržních cen srovnávacích nemovitostí. Obdobn tomu 
je pi porovnání nepímém, kdy se z indexovaných tržních cen srovnávacích nemovitostí 
udlá aritmetický prmr. Výsledkem tohoto prmru je pímo standardní tržní cena, tedy 















 1 ,    (3) 
kde 
- ITCSi  …… indexovaná tržní cena i-té srovnávací nemovitosti 
- IJTCSi  …… indexovaná jednotková tržní cena i-té srovnávací nemovitosti  
- STC  …… standardní tržní cena 
- SJTC  …… standardní jednotková tržní cena 
- n  …… poet srovnávacích nemovitostí 
 
Pokud porovnáváme cenu nemovitosti jako celku a ne cenu jednotkovou, je teba, aby 
byla v indexu odlišnosti zahrnuta i pípadná jiná výmra.  
Výsledná tržní cena v metod nepímého porovnání je dána jako souin standardní 
tržní ceny (resp. jednotkové ceny) a indexu odlišnosti oceovaného objektu vi 
standardnímu. U jednotkové ceny je ješt nutné jednotkovou cenu oceované nemovitosti 
vynásobit její výmrou.2 
 
1.1.2.3 Podklady pro  cenové porovnání 
 
Dležitým podkladem jsou ceny nemovitostí na trhu dosahované, které však voln dostupné 
nejsou. Nkteré tyto ceny navíc nemusejí odpovídat trhu, tedy stetu nabídky a poptávky po 
uritých nemovitostech. Jedná se o pípady prodeje mezi píbuznými, prodeje mezi 
spíznnými právnickými osobami, spekulativní prodeje aj. Trh nemovitostí je souástí 
všeobecného tržního systému. Je parciálním trhem, který podléhá obecným tržním 
zákonitostem s uritými zvláštnostmi. Podstatnou zvláštností je, že vlastnictví nemovitosti je 
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veejné. To proto, že katastr nemovitostí a pozemková kniha, do kterých se zapisují všechna 
vlastnická práva k nemovitostem, jsou veejné listiny. Kdokoliv má tedy právo do nich 
nahlížet a poizovat si z nich kopie. V dsledku vlastnosti nemovitostí septí s uritou ástí 
zemského povrchu je trh nemovitostí vždy místním trhem. Každá nemovitost je odlišnou vcí 
a slouží specifickému úelu, a tak má nabídka a poptávka individuální charakter. Na trhu 
nemovitostí se uplatuje veejný zájem, což mže být napíklad vyvlastování pozemk ve 
veejném zájmu. 
V praxi se nám nabízí nkolik konkrétních zdroj dat, které mžeme považovat za 
vhodné podklady pro oceování. Závazným zdrojem databází mohou být katastrální úady, 
jejichž povinností však není zpístupnit cenové ásti regulovaných smluv. Také picházejí 
v úvahu finanní úady, které jsou ale vázány mlenlivostí vyplývající z daových pedpis. 
Veejným zdrojem pak zstávají jen realitní kanceláe, jejichž údaje nejsou ovitelné. Stejn 
však tyto instituce slouží ke sledování trhu s nemovitostmi, respektive cen nabízených a 
poptávaných. Z výše uvedeného plyne, že tento podklad je dobe pístupný (katalogové 
nabídky zdarma, internetové realitní servery) a do urité míry objektivní. Tento druh 
cenového podkladu má urité specifikum, které je teba si uvdomit. Ceny uveejnné jako 
prodejní požadované (nabídkové) jsou zpravidla vyšší, než které budou realizací nemovitosti 
nakonec dosaženy. Z toho plyne, že cena odhadované nemovitosti by nemla být vtší než 
cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Neplatí to však vždy. Míru odlišnosti nabídkové 
a tržní ceny lze urit „koeficientem redukce na zdroj ceny“, jakožto pomrem (odhadované) 
tržní ceny ku cen nabídkové. Nkteí odborníci se domnívají, že cena nemovitosti, na níž je 
složena rezervaní záloha, mže být lepším zdrojem pro cenové porovnání, než ceny 
z kupních smluv. Za nejspolehlivjší zdroj oznaují inzerci renomovaných realitních firem a 
velmi špatnou validitu cenové informace naopak pikládají inzercím pímo od vlastník. 
Dalšími podklady jsou cenové mapy pozemk. Jsou však zpracovány jen v nkterých obcích. 
Cenové mapy jsou vytvoeny podle skuten dosahovaných cen. Pi porovnání ve velmi 
podobných obcích by se mohlo vycházet z té, co již cenovou mapu má. Znalec by si ml vést 
vlastní databázi, aby bylo stanovení ceny i nájemného co nejvíce objektivní. Mže pak i 
sledovat pohyb cen nemovitostí a doplovat databázi. 
Od roku 1997 spolupracuje Ministerstvo financí a eský statistický úad na vytvoení 
systému monitorování cen nemovitostí v eské republice. Mezníkem v tomto vývoji a snaze 
se stalo vydání zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku, kde je v § 33 stanovena 
finanním úadm povinnost pedávat údaje, obsažené v daových piznáních o cenách 
                                                                                                                                                                                     
2 BRADÁ, A. a kol. Teorie oceování nemovitostí. 7. pepracované a doplnné vydání, Akademické 
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zjištných pi oceování nemovitosti a o cenách sjednaných za tyto nemovitosti v pípad 
prodeje, Ministerstvu financí a eskému statistickému úadu. Úelem vytváeného systému 
má být poskytování informací o rozložení cenové hladiny dle rozhodných faktor. Velkou 
výhodou je poskytování globálních informací z tohoto systému, a tudíž možná použitelnost 
pro komparativní metody oceování nemovitostí z hlediska informaní databáze. Je totiž 
možno využít kompletních údaj a mít tak jednotnou kvalitu vstupních informací. Další 
velkou výhodou tohoto administrativního zdroje je, že vychází s velkou pravdpodobností 
z reálných, skuten sjednaných cen. 
Pokud již máme vytvoenou databázi z cen nemovitostí, nájemného a jednotlivých 
parametr nemovitostí, jsme schopni tyto informace objektivn zpracovat, zpravidla 
s použitím statistiky a pravdpodobnosti. Vycházíme z datového souboru rzných typ 
kvantitativních nebo kvalitativních znak. Jeden ze znak reprezentuje cenu, ostatní slouží 
pro výpoet dílích koeficient odlišnosti. Dležitým požadavkem je mít dostaten velký 
soubor dat k zpracování. Zpravidla vycházíme z uritého výbrového souboru. Následn 
uríme íselné charakteristiky: smrodatnou odchylku, výbrovou smrodatnou odchylku, 
stední hodnotu reprezentovanou aritmetickým prmrem hodnot. Z relativních etností (pro 
náš výbrový soubor odpovídající pravdpodobnostem) lze vytvoit graf rozložení funkce 
hustoty etností (pravdpodobnostní funkce), tzv. histogram. Ten zhruba odpovídá prbhu 
normálního rozdlení. Pak je teba urit interval spolehlivosti pro vyhodnocení dat, kde pro 
pípad cen nemovitostí lze brát 1 x hodnotu smrodatné odchylky od stední hodnoty. Tento 
interval reprezentuje pravdpodobnost 68,27 %. V závru se vyhodnotí prmrná cena, cena 
maximální a minimální a cena prmrná zvtšená resp. zmenšená o hodnotu smrodatné 
odchylky. 
 
1.1.3 Porovnávací metodiky v eské republice a v zahranií 
1.1.3.1 Metodiky cenového porovnání v eské republice 
 
Do metod porovnání nemovitosti jako celku lze adit i porovnání odbornou rozvahou, kde 
z výše zmiovaných podklad a zohlednní skutenosti je možno stanovit cenu i cenové 
rozptí, kde by se mla výsledná cena pohybovat. Výslednou hodnotu je ovšem nutno 
zdvodnit. Tuto metodu nelze považovat za píliš pesnou oproti metod porovnání s využitím 
indexu odlišnosti. Ta využívá pro každou relevantní skutenost mající vliv na cenu 
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nemovitosti dílí koeficienty odlišnosti. Tmito se pepoítá pvodní soubor objekt pro 
srovnání na ceny objektu pro ocenní, které se pak zprmrují a z extrém a smrodatné 
odchylky se vytvoí pravdpodobný interval (viz výše), kde by se mla cena nacházet. 
Koeficienty vtšinou sledují polohu, velikost, existenci garáže, vybavení, velikost pozemku, 
úvahu znalce apod. Dle konkrétních pípad lze nkteré koeficienty vynechat nebo naopak 
nkteré ovlivující oceování pidat. 
Klimešova srovnávací metodika, umožující pepoet zjištné vcné hodnoty 
nemovitosti na obecnou cenu (v této metod nazvanou jako srovnávací hodnota), byla 
publikována Ing. Klimešem, CSc. Pro tento pepoet zde slouží tzv. cenový koeficient. Pokud 
jím vynásobíme asovou cenu nemovitosti, mli bychom obdržet požadovanou srovnávací 
hodnotu dané nemovitosti. Samotný cenový koeficient pak uríme jako vážený aritmetický 
prmr jednotlivých cenových index kvalitativní tídy. Tyto indexy se vypotou pro 
jednotlivé charakteristické znaky pro porovnání, kterých je 21. Každému znaku mže být 
piazena hodnota A,B,C,D a E pedstavující kvalitativní tídu. Okrajové indexy kvalitativních 
tíd A resp. E pedstavují násobek obvyklé ceny nejhe resp. nejlépe situované nemovitosti 
vi stanovené vcné hodnot. Ve výpotu jsou potom tyto indexy kvalitativních tíd 
nahrazeny ísly. Stanovení okrajových hodnot A a E uiní odhadce na základ znalosti 
místního trhu. Zbylé indexy mezi okrajovými se snadno dopotou rozdlením intervalu 
tvoeného od A až do E na 4 rovnomrné díly. V podstat tedy vycházíme ze zjištné vcné 
hodnoty nemovitosti a dle místního trhu se stanoví cenové rozptí z nemovitostí podobných. 
Váhy váženého aritmetického prmru zpesují dležitost jednotlivých kritérií. Tato metoda 
byla sestavována pro poteby poskytování hypoteních úvr na obytné objekty. Cenový 
koeficient užívaný v této metodice je vlastn koeficient prodejnosti, protože pokud obecnou 
cenu podlíme vcnou hodnotou (asovou cenu), dostaneme znovu hodnotu tohoto 
koeficientu.3 
Poslední znan užívanou metodou je Metoda standardní jednotkové tržní ceny 
(SJTC). V první fázi této metody je teba vytvoit standardní jednotkovou tržní cenu. Pitom 
je poteba získat dostaten velký soubor informací o inzerovaných a pípadn prodaných 
nemovitostech stejného druhu, kde budeme znát jejich cenu, výmru a parametry. Množina 
tchto nemovitostí pedstavuje srovnávací nemovitosti. Jejich jednotkovou cenu vyjádíme 
podlením ceny výmrou. Získáme jednotkové tržní ceny jednotlivých srovnávacích objekt a 
tyto, pomocí systému index srovnávacích objekt (viz. výše), jsou pepoteny na tzv. 
                                                          
3 KLIMEŠ, V. Vcné zásady oceování nemovitostí pro poteby poskytování hypoteních úvr. Akademické 
nakladatelství CERM, Brno, 1995. 
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standardní jednotkové tržní ceny jednotlivých srovnávacích objekt. Byl tedy pro každou 
srovnávací nemovitost uren její index odlišnosti. Takhle získané standardní jednotkové tržní 
ceny odpovídají jednotlivým srovnávacím nemovitostem zaazeným do výbrového souboru 
práv pes jejich index odlišnosti. Je vhodné posoudit, zda se nevyskytují píliš extrémní 
hodnoty cen (excentrické hodnoty vi stední hodnot s malou etností) a pípadn je 
vylouit. Standardní jednotkové tržní ceny se potom statisticky zpracují a dostáváme 
prmrnou standardní jednotkovou tržní cenu, také minimální a maximální cenu a ceny 
v rozptí smrodatné odchylky od stední hodnoty. V druhé fázi zbývá dopoítat index 
odlišnosti oceovaného objektu vi objektu standardnímu. Tímto indexem se vynásobí 
standardní jednotková tržní cena a výsledkem je jednotková tržní cena oceovaného objektu. 
Ta se vynásobí vlastní výmrou a dostáváme tržní cenu oceovaného objektu.  
V této i v jiných metodách cenového porovnávání platí, že ím více informaních 
vstup o nemovitostech zpracováváme, tím více se blížíme objektivnímu výsledku. Zvýšení 
objektivity výsledné ceny vtšinou dosáhneme také tím, že cenu poítáme v jednotkách více 
druh výmr, které jsme schopni o daném oceovaném objektu zjistit a na nichž závisí tržní 
cena. 
Co se týe výpotu samotných index odlišnosti, tak ten spoívá v multiplikaci hodnot 
dílích koeficient. Ty jsou vyhodnoceny pro jednotlivá kritéria. Prmrná neboli standardní 
hodnota koeficientu íseln vyjádená bývá 1,00. Lepší hodnocení kritéria oproti standardu 
bude hodnota vtší jak 1,00, horší hodnocení pak menší jak 1,00. Soubor kritérií je v této 
metodice nastaven nezávazn na 31 kritérií, která se pro porovnání jeví obecn jako dležitá. 
V odvodnném pípad nkdy bývá na míst njaké kritérium pidat. Bylo by to nejspíš 
njaké speciálnjší kritérium mající však na cenu nezanedbatelný vliv. Naopak se mže stát, 
že nkteré kritérium bude zbytené vzhledem ke zmn ceny. Pak je lze vynechat nebo mu 
piadit hodnotu rovnou 1,00. První skupina kritérií se týkají obce, kde se daná nemovitost 
nachází. Je to pedevším velikost obce, kde je možno pro numerické vyjádení využít hodnot 
polohového koeficientu K5 z pílohy oceovací vyhlášky. Dále do této skupiny lze zaadit 
služby v obci, zdravotnictví a školství, životní prostedí a také relativní stav poptávky po 
daném typu nemovitostí na realitním trhu. Další skupina se týká umístní nemovitosti v obci. 
Je to hlavn poloha vzhledem k centru obce, dopravní podmínky a dostupnost, orientace ke 
svtovým stranám (nap. odkrytý prostor nemovitosti k severu), terén v okolí, dominující 
zástavba a potenciál obce v souvislosti s územním rozvojem. Urit také hraje roli existence 
inženýrských sítí. Nkdy mže fakt, že se rozvojové pozemky nevybavují inženýrskými 
sítmi, zpsobit, že se sníží „zásoba“ pozemk (nemovitostí) pro trh na minimum neschopné 
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dosáhnout rovnovážného stavu na trhu a trh pestává fungovat (v modelovém zobrazení tržní 
situace fakticky nedojde k protnutí nabídkové a poptávkové kivky). Tento jev je zapíinn 
tím, že trh s nemovitostmi je vždy místním trhem a také pístup tržních subjekt je mnohem 
více individuální a subjektivní než napíklad na trhu se sériovými výrobky. Následující tetí 
skupina hodnotí vlastní nemovitost. Zejména typ a úel stavby, píslušenství nemovitosti, 
výskyt radonu nebo jen pravdpodobnost výskytu dle území, technická hodnota stavby 
(výpoet opotebení) a údržba stavby. Posledním kritériem v této metod je názor odhadce. 
Pi hodnocení kritérií se pidlují koeficienty v uritém rozmezí. 
K výtu porovnávacích metod musíme jist zaadit i ty, které jsou uvedeny 
v oceovacích pedpisech. Podle cenového pedpisu se oceovaly dokonené garáže, byty ve 
vícebytovém dom, rekreaní a zahrádkáské chaty porovnávací metodikou podobnou 
Klimešov srovnávací metodice. Tohoto postupu je naposled použito v oceovací vyhlášce . 
3/2008 Sb. Od následující novely se porovnávacím zpsobem oceují i rodinné domy do 
urité hodnoty obestavného prostoru. Porovnávací metodika je však zde již jiná, konstrukce 
výpotu je blíže popsána dále v textu. Jedná se o souet odchylek kolísajících kolem nuly a 
jeho pitení k íslu 1. Takto se zhruba stanoví výsledné ti indexy, které se pak mezi sebou 
vynásobí a výsledným indexem se upraví vyhlášková základní cena. Takto se tedy postupuje 
od vyhlášky . 3/2008 Sb. ve znní vyhlášky . 456 Sb., úinné od 1. 1. 2009.4  
 
1.1.3.2 Metodiky cenového porovnání v zahranií 
 
Slovensko 
Na Slovensku se používají obdobné porovnávací metody jako v R. Pi porovnání je teba 
pevádt na mrnou jednotku (OP, ZP, PP, délka, kus, stání apod.) a následn pihlížet 
k odlišnostem porovnávaných objekt a ohodnocovaného objektu. Pi výpotu se mže použít 
i matematická statistika. 
 
Hlavní faktory porovnání:  ekonomické (datum pevodu, forma, zpsob platby..) 
     polohové (lokalita, atraktivita) 
     konstrukní a fyzické (standard, píslušenství..) 
 
                                                          
4 BRADÁ, A. a kol. Teorie oceování nemovitostí. 7. pepracované a doplnné vydání, Akademické 
nakladatelství CERM, Brno 2008, 727 s., ISBN 978-80-7204-578-5., s. 363 - 389 
  22
Podklady pro porovnání (doklad o pevodu nebo pechodu nemovitosti, pípadn 
nabídky realitních kanceláí) musí být identifikovatelné. Pi porovnávání se musí vylouit 
pokud možno všechny mimoádné okolnosti trhu (píbuzenský vztah mezi prodávajícím a 
kupujícím, stav tísn apod.). 
Specifickou metodou je Metoda polohové diferenciace. Touto metodou se zpravidla 
samostatn stanoví všeobecná hodnota pro 
 
 stavby s výjimkou byt a nebytových prostor, 
 byty a nebytové prostory, 
 pozemky. 
 
Výsledná všeobecná hodnota se vypote jako souet všeobecných hodnot jednotlivých 
složek majetku. U staveb a byt se jedná o ocenní pomocí koeficientu prodejnosti, pi jehož 
stanovení se váženým prmrem zohlední faktory, popsané v R nap. pi ocenní 
porovnávacím zpsobem podle vyhlášky . 540/2002 Sb., i pi porovnávací metod SJTC 
(viz výše). Pozemky se ocení podle cenových map, porovnávací metodou nebo metodou 
polohové diferenciace. Jsou stanoveny výchozí jednotkové hodnoty pozemk VHMJ. 
Koeficient prodejnosti, zde zvaný kPD (koeficient polohové diferenciace) se vypoítá 
ze vztahu (multiplikace koeficient zohledujících podstatné vlivy na tržní cenu): 
 
kPD = kS · kV · kD · kP · kI · kZ,  (4) 
 
Jednotlivé koeficienty se stanoví z dílích tabulek. Samotné koeficienty jsou 












Tabulka . 1: Výet a oznaení multiplikaních koeficient dle slovenského pedpisu 
Oznaení Název Rozptí 
kS Koeficient všeobecnej situácie 0,70 – 2,00 
kV Koeficient intenzity využitia 0,90 – 2,00 
kD Koeficient dopravných vzahov 0,80 – 1,20 
kP Koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy 0,90 – 2,00 
kI Koeficient druhu pozemku 0,70 – 1,50 
kZ Koeficient povyšujúcich a redukujúcich faktorov 0,60 – 2,00 
Pramen: BRADÁ A. a kol.: Teorie oceování nemovitostí. 2008 [2]. 
 
Nmecko 
V Nmecku je porovnávací metoda (das Vergleichswertverfahren) upednostována s tím, že 
pro tuto metodu musí být porovnávací hodnoty k dispozici. Výsledkem je prmrná hodnota 
za podmínek, že poet srovnávacích objekt je nejmén 15 až 25 objekt. Pirážky na 
odlišnosti se odhadují.5 
 
Mezinárodní a Evropské oce	ovací standardy 
Porovnávací metody se principieln od sebe píliš neliší. Mnohé zem využívají oceovací 
standardy (mezinárodní oceovací standardy IVS a evropské oceovací standardy EVS) a 
mají také své asociace, které oceovací metodiky uvádjí ve svých publikacích. 
V mezinárodních oceovacích standardech IVS (IVSC) je možné nalézt spíše 
obecnjší pojetí porovnávacího pístupu (comparative approach). Ten je zde brán jako 
nejsystematitjší zpsob odhadu, který je založen na przkumu tržních cen. Zdrazuje 
ešení rzných odlišností, jejich kvantifikaci a následnou úpravu cen tmito parametry 
(poloha, zpsob využití, finanní podmínky, rozsah práv aj.), abychom zohlednili rozdíly 
mezi oceovanou nemovitostí a srovnávacími nemovitostmi. Doporuuje kvantitativní a 
kvalitativní pístupy; kde nelze rozdíly kvantifikovat, lze je alespo seadit dle kvality 
ordináln (dle poadí hodnot). Tyto informace jsou upraveny v tzv. provádcích poznámkách 
(guidance notes) GN 1. V porovnávací metodice je zdraznna objektivita porovnání, 
spolehlivost údaj k porovnání, platnost dat z hlediska trhu (pedešlé transakce musíme 
                                                          
5 BRADÁ, A. a kol. Teorie oceování nemovitostí. 7. pepracované a doplnné vydání, Akademické 
nakladatelství CERM, Brno 2008, 727 s., ISBN 978-80-7204-578-5., s. 486 - 509 
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upravit asov) a zpracování databáze (výbr vhodného prmru). Je zde zmínn fakt, že 
vyšší poet koeficient mže pinášet ceny rzné výše. Jsou zde zmiovány i pomrové 
ukazatele, napíklad cena ku výnosu. 
Evropské oceovací standardy EVS (Tegova) do znané míry vycházejí 
z Mezinárodních oceovacích standard IVS. Opt zde najdeme porovnávací metodiku jako 
jeden ze tí základních pístup k oceování nemovitostí. Zdrazuje se zde udlat analýzu 
trhu (segment trhu, poet konkurenních nemovitostí, poptávka…). Je zde zmínka o 
statistických pístupech (regresní analýza apod.).          
Ve vysplých tržních zemích je již trh s nemovitostmi více vysplý, a tak, i pes stále 
platná specifika trhu nemovitostí, mohou tržní cenu odvozovat i jinak, napíklad z tzv. 
property indexu (nap. v Nizozemí ROZ-IPD Index, ve Spojeném království IPD UK Index 
nebo NCREIF USA Index) nebo hypoteního trhu (hypotení zástavní listy). To umožuje 
zobrazit pedevším aktuálnost tržní situace a hlavn i konstruovat pedpovdi tržní situace. 
V podstat se pak dají tyto údaje statisticky a numericky zpracovávat a v tchto zemích se již 
vyhodnocuje pesnost ocenní. 
 
1.1.4 Problematika tržní ceny a ceny zjištné s pípadovou studií 
 
Pi oceování nemovitostí nás zpravidla zajímají dva typy cen, cena zjištná (cena zjištná dle 
cenového pedpisu) a cena tržní. Ob by mly objektivn vystihovat hodnotu dané 
nemovitosti. Lze však ukázat na cenách byt ve mst Brn za období roku 2008, že mezi 
nimi existuje nemalý rozdíl. Tato diference byla vyíslena jak na statistických datech, tak na 
dvou konkrétních píkladech a zárove byly zkoumány a potvrzeny podmínky pro porovnání 
tchto dvou typ cen. 
Oceování byt resp. jiných nemovitostí mžeme provádt bu podle oceovacího 
pedpisu nebo podle jiných metodik. V prvním pípad je výstupem cena zjištná, která bývá 
stanovována v souvislosti s právními úkony majitele nemovitosti (stanovení základu dan 
z pevodu nemovitostí, jedna z cen pi vyvlastnní). V druhém pípad se jedná o urení 





1.1.4.1 Tržní ceny a ceny zjištné 
 
Pro nastínní situace s cenami byt a cenové úrovn v Brn lze uvést datové soubory s cenami 
tržními a cenami zjištnými. Oba typy cen by mly objektivn vyjadovat hodnotu 
nemovitosti, proto má smysl udlat jejich porovnání. Dále v textu tohoto oddílu pojem ceny 
bude vyjadovat ceny za 1 m2 podlahové plochy bytu. 
Soubor tržních cen je zde tvoen cenami 194 byt, které byly na trhu nabízeny v únoru 
roku 2008. Tyto tržní ceny jsou nabídkové, takže nemusí pln odpovídat cenám realizace 
prodej. Z dlouhodobjšího pohledu se však ukázalo, že mezi tmito cenami není u byt 
velký rozdíl. Jist je menší, než v jiných menších mstech a vesnicích a také zejména u jiných 
druh nemovitostí. Odhad tohoto rozdílu pomocí koeficientu redukce na zdroj ceny je 
proveden dále. 
Zjištnou cenou (též úední, administrativní) rozumíme cenu zjištnou podle cenového 
pedpisu, v tomto pípad podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku, a provádcí 
vyhlášky Ministerstva financí R . 3/2008 (oceovací vyhláška).  
 
1.1.4.2 Hodnoty tržních cen v mst Brn 
 
Pro statistický soubor 194 tržních cen byt mžeme zobrazit jeho rozložení a vypoíst íselné 
charakteristiky. Rozložení tržních cen byt má tvar normálního rozložení s parametry  a 	2; 
tedy N(; 	2). Stední hodnota daného souboru inila 38 026 K/m2. Smrodatná odchylka od 
této stední hodnoty je 6 434 K/m2. Minimální tržní cena byla 21 000 K/m2 a maximální 













Graf . 1: Histogram promnné tržní cena (K/m2) 
Histogram z Tržní cena
Tržní cena = 194*5000*normal(x; 38025,884; 6434,4645)



















 Pramen: vlastní. 
 
1.1.4.3 Odhad koeficientu redukce na zdroj ceny 
 
Koeficient redukce na zdroj ceny (kZC) upravuje nabídkovou cenu (dobe dostupný zdroj) na 
cenu tržní (obtížn dostupný zdroj) a lze jej definovat pomrem tržní ceny a ceny nabídkové: 
 
kovácena nabíd
cena tržníkZC    (5) 
 
Odhad velikosti koeficientu byl proveden na 86 bytech v Brn, jejichž nabídky byly 
sledovány od 26. 8. 2007 do 7. 12. 2007. Výsledky zjištní jsou zapsány v tabulce . 2. 
Tabulka . 2: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny 
Poet byt kZC
Beze zmny ceny 80 1,000
Se zmnou ceny 6 0,916




Pokud tedy urujeme, jak se mže globáln nabídková cena odlišovat od tržní, musíme 
vzít v úvahu nejen byty, u kterých došlo ke zmn ceny, ale také byty beze zmny ceny. 
Potom lze váženým aritmetickým prmrem odhadnout výsledný koeficient redukce na zdroj 
ceny. Je roven íslu 0,994. Znamená to tedy, že nabídkové ceny jsou ve mst Brn v tomto 
období velmi blízké tržním cenám a není tedy píliš nutné dlat pepoet pro úel srovnání 
s úrovní administrativní ceny. Proto dále uvažujme hodnoty nabídkových cen totožné 
s cenami tržními, což tedy pedstavuje zjednodušení velmi nepatrné.   
 
1.1.4.4 Cena zjištná a její výše v mst Brn 
 
Pro statistický soubor 48 prmrných základních cen byt mžeme zobrazit jeho rozložení a 
spoítat íselné charakteristiky. Rozložení tržních cen byt má tvar normálního rozložení 
s parametry  a 	2; tedy N(; 	2). Stední hodnota daného souboru inila 19 002 K/m2. 
Smrodatná odchylka od této stední hodnoty je pak 6 934 K/m2. Minimální základní cena 
vycházela 6 267 K/m2 a maximální 33 220 K/m2.  
Graf . 2: Histogram promnné administrativní cena (cena zjištná) (K/m2) 
Histogram z Administrativní cena
Administrativní cena = 48*5000*normal(x; 19001,7083; 6933,5123)























Ceny zobrazené tímto histogramem jsou základní ceny pro stanovení ceny zjištné 
podle vyhlášky. Tyto ceny byt zahrnují jejich vybavení uvedené v píloze . 2 vyhlášky . 
3/2008.  
Pomocí základní ceny vypoteme základní cenu upravenou. Upravená je o tzv. 
koeficient cenového porovnání, který  se vypoítá jako vážený prmr kritérií ovlivujících 
cenu nemovitosti. Každé kritérium (nap. trh s byty, poloha v obci, obyvatelstvo, typ stavby 
atd.) má svoji váhu a svoji velikost. Velikost kritéria je možno volit v 5 kvalitativních 
pásmech. Tetí pásmo pedstavuje jakýsi sted rozptí (uritý standard pro dané kritérium). 
Pokud by byla všechna kritéria na úrovni 3. kvalitativního pásma, pak by koeficient cenového 
porovnání byl roven 1,00 a tedy základní cena by byla pímo základní cenou upravenou.  
Z pedchozího plyne významný fakt. Pi zjišování základní ceny upravené se sice 
mžeme odchýlit od základní ceny, ale v obou smrech (lepší x horší) stejn. Znamená to 
tedy, že základní cena pedstavuje prmr možných základních cen upravených.  
Další možná úprava (tentokrát již upravené základní ceny) jsou pirážky a srážky, 
pokud nestaí nejhorší (I. kvalitativní pásmo) nebo nejlepší (V. kvalitativní pásmo). Ty je 
možné uplatnit jen u nkterých kritérií, ale souasn. Lze tedy i tím ovlivnit konenou cenu 
zjištnou. 
Dležité však je, že jak úprava základní ceny koeficientem cenového porovnání, tak 
úprava základní ceny upravené pirážkami i srážkami, jsou úpravy teoreticky symetrické. To 
znamená, že pokud bychom udlali nestranný bodový odhad, mli bychom dospt znovu 
k úrovni základní ceny. Je jist správn, že možnost vychýlení se od základní ceny je 
potenciáln na ob strany stejná, ale zárove to znamená, že základní ceny jsou nestranným 
bodovým odhadem pímo ceny zjištné. Lze tedy úrove základní ceny ztotožnit s úrovní 
ceny zjištné. Z toho plyne, že má smysl porovnávat velikost diference mezi uvedenými 
základními cenami a cenami na trhu nabízenými a toto srovnání mže být velmi zajímavé. 
Dále jsou již z výše uvedených dvod zmiovány pouze ceny zjištné.    
 
1.1.4.5 Korelace tržní ceny a ceny zjištné v jednotlivých ástech Brna 
 
Pro jednotlivé ásti msta Brna se jeví zajímav vyhodnotit, zda se projeví vysoká korelace 
(lineární závislost) tržní ceny a ceny zjištné. Tuto skutenost ilustruje následující graf . 3. 
Z grafu korelace a regresní pímky je patrné, že zde existuje nepatrná nepímá lineární 
závislost, což potvrzuje i koeficient korelace r = -0,0428. Prakticky je však zejmé, že 
závislost je tak nízká, že mžeme prmry obou cen v jednotlivých oblastech Brna oznait za 
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nekorelované, což potvrzuje i elipsa 95%-ní spolehlivosti, která se blíží tvaru kružnice 
(absolutn nekorelované veliiny). Znamená to tedy, že ceny jsou nezávislé bu z dvodu 
rzného potu dat zpracování nebo prost ceny byt v jednotlivých ástech Brna nejsou píliš 
odlišné. 
Graf . 3: Bodový graf znázorující korelaci a regresní pímku obou typ cen 
Bodový graf z Prmrné ad. ceny proti Prmrné tržní ceny
Prmrné ad. ceny = 21230,2896-0,0418*x
























1.1.4.6 Porovnání obou typ cen 
 
V následující tabulce je uvedeno rozdlení katastrálních území ve mst Brn do oblastí podle 
oceovací vyhlášky. V souasné dob je však pouze 9 oblastí pro Brno, toto rozdlení oblastí 









Tabulka . 3: Rozdlení katastrálních území Brna pro úely ocenní 
Název oblasti Oblast katastrálních území (dle oceovací vyhlášky) 
BRNO 1 Msto Brno 
BRNO 2 erná pole, Staré Brno, Stránice, Veve	í 
BRNO 3 Královo Pole, Lesná, Pisárky, Žabov	esky 
BRNO 4 Jundrov, Komín, Medlánky, ekovice 
BRNO 5 ernovice, Husovice, Komárov, Malom	ice, Ob	any, Ponava, Štý	ice, Židenice 
BRNO 6 Trnitá, Zábrdovice 
BRNO 7 Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Kohoutovice, Líše
, Nový Lískovec, Slatina, Starý Lískovec 
BRNO 8 Ivanovice, Kníniky, Mokrá Hora, Sobšice 
BRNO 9 Jehnice, O	ešín, Žebtín 
BRNO 10 Brnnské Ivanovice, Dolní Heršpice, Holásky, Horní Heršpice, P	íz	enice 
BRNO 11 Dvorská, Chrlice, Tu	any 
BRNO 12 Sadová 
Pramen: Vyhláška . 3/2008 Sb., Píloha . 39 [42]. 
 
Tmto oblastem odpovídají prmrné hodnoty cen byt v Brn pi prmrném stavu 
nemovitosti. Jedná se o administrativní cenu a tržní cenu (vše pro rok 2008). 
Tabulka . 4: Vyíslení obou typ cen pro jednotlivé oblasti Brna 
íslo oblasti Prmrné zákl. ceny dle vyhl. (prmrný stav) 
Prmrné nabídkové ceny 
(prmrný stav) 
BRNO 1 25 071 42 030 
BRNO 2 24 505 40 570 
BRNO 3 21 398 40 091 
BRNO 4 22 489 38 182 
BRNO 5 22 046 37 346 
BRNO 6 20 107 35 153 
BRNO 7 18 105 32 751 
BRNO 8 13 100 43 289 
BRNO 9 11 994 41 887 
BRNO 10 18 272 30 403 
BRNO 11 19 117 33 377 
BRNO 12 11 818  - 
Vážený arit. prmr 19 002 38 026 
Pramen: vlastní. 
 
V posledním ádku je zejmé, že pokud srovnáme prmr obou cen pes všechny 
oblasti msta, vychází úrove tržní ceny na tém pesný dvojnásobek ceny administrativní. 
Následující graf (tzv. krabicový diagram – podrobnji vysvtlen dále v disertaci) ukazuje, že 





Graf . 4: Krabicový diagram znázorující vybrané íselné charakteristiky obou typ cen 




















Pro dokonení ilustrace problematiky proporcí tržní a administrativní ceny (ceny 
zjištné) následují ješt dva konkrétní píklady pro srovnání administrativní a tržní ceny bytu. 
 
1.1.4.7 Ocenní bytu v Židenicích 
 
Toto ocenní bylo provedeno v prosinci 2007. Byla stanovena cena bytu porovnávacím 
zpsobem dle oceovacího pedpisu. Základní cena byla 20 347 K/m2. Koeficient cenového 
porovnání kCP vyšel 1,140. Základní cena upravená 23 195,58 K/m2. Podlahová plocha bytu 
inila 63,11 m2. Výsledná cena (administrativní) byla stanovena na pibližn 1 464 000 K. 
Následn byla použita porovnávací metoda tržních cen. Celkem bylo do porovnávací databáze 
zaazeno 30 podobných byt z lokality blízké oceovanému bytu, jejichž nabídková cena byla 
upravena koeficientem redukce na zdroj ceny. Upravená jednotková tržní cena bytu byla 29 
197 K/m2. Výsledná cena (tržní) byla stanovena na 1 842 623 K. Na tomto píkladu rozdíl 





1.1.4.8 Ocenní bytu v Brn-sted (Veveí) 
 
Toto ocenní bylo provedeno v únoru 2008. U tohoto bytu byla známa tržní cena (cena, za 
kterou byl byt prodán). Tato tržní cena byla rovna 3 050 000 K. Podlahová plocha bytu inila 
54 m2. Jednotková tržní cena tedy byla 56 481 K/m2. Pro ilustraci je zde vypotena ješt 
administrativní cena. Základní cena byla 22 450 K/m2. Koeficient cenového porovnání kCP 
vyšel 1,146. Základní cena upravená 25 725 K/m2. Byt byl z uritých hledisek velmi 
atraktivní, proto bylo využito pirážek k základní cen upravené. Souet všech pirážek tvoil 
24 % navíc k základní cen upravené. Výsledná cena (administrativní) byla stanovena na 
1 722 519 K. Ani velké využití pirážek píliš nezmnilo propastný rozdíl mezi tržní a 
administrativní cenou. Zde byl rozdíl mezi nimi 1,77 násobek, což vícemén podporuje 
statistický závr pedešlého globálního srovnání pro Brno.    
 
1.1.4.9 Výsledné shrnutí 
 
Pro srovnání bylo dležité zjistit skutenou výši tržní ceny. Sledováním se podailo zjistit, že 
nabídková cena je velmi blízká tržní cen byt v mst Brn. Dále bylo zjištno, že 
administrativní cena (cena zjištná dle cenového pedpisu) je opravdu markantn nižší oproti 
cen tržní. Pitom se jedná o podklady, které by mly sloužit k témuž období oceování. To 
znamená, že se jedná o aktuální ceny trhu a oceovací pedpis úinný od 1. 2. 2008. Je to 
zpsobeno tím, že ceny ve vyhlášce jsou z uskutenných prodej nejmén ped rokem a tržní 
ceny v Brn vzrostly za poslední dva roky znan. Zdrojem pro stanovení administrativní 
ceny jsou základní ceny a bylo ukázáno, že všechny odchylky od tchto cen jsou symetrické, 
stejn etné a stejn velké pro oba pípady (horší x lepší). Pak lze tvrdit, že základní ceny jsou 
nejlepším nestranným bodovým odhadem cen administrativních a vyjadují tedy cenovou 
úrove cen administrativních. Potom na jejich základ mžeme pímo porovnávat úrove 
administrativních (zjištných) cen s cenami tržními. Hypotéza o vzájemné závislosti tržní a 
administrativní ceny pro jednotlivé oblasti se nepotvrdila. 
K této studii je však teba dodat, že zachytila v ase jeden z nejvtších rozmach 
realitního trhu, pedevším v tržním segmentu byt, takže ilustrovaný rozdíl je zejm 
maximální možný.6   
 
                                                          
6 CUPAL, M. Velikost diference mezi administrativní a tržní cenou ve mst Brn. Vyšlo ve sborníku 
mezinárodní Baovy konference pro doktorandy a mladé vdecké pracovníky 2008, Univerzita Tomáše Bati ve 
Zlín, Zlín, 2008, ISBN: 978-80-7318-664- 7. 
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1.1.5 Specifické aspekty porovnávacích metodik 
1.1.5.1 Konstrukce indexu odlišnosti 
 
Index odlišnosti mže být konstruován rznými aritmetickými výpoty. Obecn jsme 
definovali index odlišnosti (I, též IO) jako souhrnnou hodnotu z dílích koeficient odlišnosti 
(ki). Za základní mžeme považovat multiplikativní model a aditivní model. 
 
Multiplikativní model:   I = k1 x k2 x … x kn =  ki, pro i = 1,2 … n  (6) 
 
Aditivní model odchylek:   I = 1 + (k1 + k2 + … + kn) = 1 +  ki, pro i = 1,2 … n  (7) 
 
Multiplikativní model poítá index odlišnosti I jako souin n dílích koeficient 
odlišnosti, které nabývají hodnot kolísajících kolem 1,00. Aditivní model vychází jakoby 
z odchylek (kladné a záporné hodnoty kolísající kolem 0), které jsou hodnotami dílích 
kritérií. Výsledný souet (kladné i záporné íslo) piteme k 1. 
Další model pro konstrukci indexu odlišnosti pedstavuje prmr. Mže jít o prostý 
prmr, vážený prmr. Dležitým modelem je geometrický prmr, který udává typický 
koeficient v souboru koeficient. 
 
I = (k1 x k2 x … x kn)1/n = ( ki)1/n , pro i = 1,2 … n   (8) 
 
1.1.5.2 Jednotky výmry (demonstrace pípadovou studií) 
 
V porovnávacím pístupu usilujeme o porovnání s jinými objekty, které by však mly být 
znan podobné. Pi této metodice se snažíme o zohlednní rozdíl mezi oceovanou vcí a 
vcí i vcmi, které pro porovnávání užíváme a jejichž cenu známe. 
Je teba pi porovnávací metod odhalit nabízející se rozdíly pro porovnání s mírným 
ohledem na snižování smrodatné odchylky. Pokud již nemáme vcný dvod ke zmn ceny 
koeficienty resp. jejich hodnotami, jsou ostatní odchylky (meno smrodatnou odchylkou) na 
stochastické bázi (zejména neschopnost pricemaker reagovat pesnjšími cenovými 
informacemi i nedostatek prodaných resp. disponibilních nemovitostí v urité lokalit). Ta 
ást, kterou lze komparativní metodou upravit, je ást systematických chyb, kterých bychom 
se dopustili, pokud bychom je ignorovali, protože ty jsme schopni do urité míry eliminovat. 
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asto musíme pi porovnání zohlednit i „velikost“ objektu. To lze udlat bu 
odhadem pomocí koeficientu nebo pepotem na vhodné mrné jednotky (nap. obestavný 
prostor, podlahová plocha aj.), ímž získáme cenu vztaženou na tuto jednotku. Jednotková 
cena však není vždy konstantní pro rzné velikosti nemovitostí, jak je možné se domnívat. 
Tato analýza tržních cen a jednotkových tržních cen podle výmry byla sestavena z 300 
zpracovaných objekt (byt). 
Zpracovaná databáze byla nakonec graficky vyešena tak, aby bylo možné na první 
pohled vidt cenové relace mezi tržními cenami byt v Praze, Brn a Ostrav. 
Pro zobrazení tržních cen a jednotkových tržních cen byt v tchto mstech bylo použito 100 
byt s odpovídajícími výmrami a vyneseno do tekového grafu dvou promnných. Na 
základ tohoto dvourozmrného tekového diagramu se snažíme odhadnout závislost, kterou 
omezíme na lineární, tj. y = 
0 + 
1x. Odhady b0 a b1 neznámých parametr 
0 a 
1 získáme na 
základ dvourozmrného datového souboru metodou nejmenších tverc.  
V následujících grafech mžeme tyto ti lokality porovnat jak z hlediska celkových 
tržních cen, tak z hlediska jednotkových tržních cen. Souhrnné zobrazení pak ukazuje 
závislost, která by pomocí 300 reprezentativních byt mla vypovídat o eské republice za 
pedpokladu, že vtšina byt se nachází práv v tchto lokalitách. 
Graf . 5: Tržní cena TC byt v R – souhrnné zobrazení 
Tržní cena TC byt v R






















Graf . 6: Jednotková tržní cena JTC byt v R – souhrnné zobrazení 
Jednotková tržní cena JTC byt v  R




















Pro srovnání jednotlivých lokálních trh s byty slouží následující dva grafy. 
Graf . 7: Tržní cena TC byt v R v jednotlivých mstech 
Tržní cena TC byt v R v jednotlivých mstech
y = 30476x + 1E+06
R2 = 0,3596
y = 23606x + 676629
R2 = 0,7174
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Graf . 8: Jednotková tržní cena JTC byt v R v jednotlivých mstech 
Jednotková tržní cena JTC byt v R v jednotlivých mstech
y = -390,11x + 76923
R2 = 0,2789y = -223,17x + 49662
R2 = 0,5061
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Po grafickém srovnání si mžeme demonstrovat numerické srovnání (porovnání 
smrnic regresních pímek), jehož smysl bude následn odvodnn. 
Tabulka . 5: Porovnání tržních cen TC pro jednotlivé lokality 
Poet objekt Regresní pímka (	(x)) 
	(x)/
x Interpretace
Praha 100 30 476x + 1 000 000 30 476
Se zvtšením podlahové plochy o 1m2 
vzroste cena o 30 476 K pro cenový 
interval (1 000 000;+).
Brno 100 23 606x +    676 629 23 606
Se zvtšením podlahové plochy o 1m2 
vzroste cena o 23 606 K pro cenový 
interval (676 629;+).
Ostrava 100 15 222x +    395 783 15 222
Se zvtšením podlahové plochy o 1m2 
vzroste cena o 15 222 K pro cenový 
interval (395 783;+).  
Pramen: vlastní. 
 
Z tabulky . 5 je patrné, že Praha má proti Ostrav pibližn 2,5 násobn vyšší 
srovnávací úrove tržních cen byt a ješt navíc míra rstu cen pi rstu velikosti byt je 
v Praze oproti Ostrav dvojnásobná. V Brn je cenová úrove uprosted mezi Prahou a 





Tabulka . 6: Porovnání jednotkových tržních cen JTC pro jednotlivé lokality 
Poet objekt Regresní pímka (	(x)) 
	(x)/
x Interpretace
Praha 100  -390,11x + 76 923 -390,11
Se zvtšením podlahové plochy o 1m2 
klesá cena za 1m2 o 390,11 K pro 
cenový interval (76 923;0).
Brno 100  -223,17x + 49 662 -223,17
Se zvtšením podlahové plochy o 1m2 
klesá cena za 1m2 o 223,17 K pro 
cenový interval (49 662;0).
Ostrava 100  -178,26x + 33 527 -178,26
Se zvtšením podlahové plochy o 1m2 
klesá cena za 1m2 o 178,26 K pro 
cenový interval (33 527;0).  
Pramen: vlastní. 
 
Z tabulky . 6 je zejmé, že platí podobné relace mezi jednotlivými msty jako 
v pípad celkových tržních cen TC, pouze u míry poklesu jednotkové ceny s rstem velikosti 
je vidt, že Praha má dokonce tém dvakrát vtší pokles ceny na metr tverení než Brno. 
Z výše uvedené analýzy vyplývá, že zpravidla není vhodné uvažovat apriori 
zjednodušený model vztahu jednotkových a celkových cen, viz graf . 9. 
Graf . 9: Idealizovaný model tržní ceny TC byt a jednotkové tržní ceny byt JTC 

















Mli bychom se na základ rozboru TC a JTC rozhodnout, jak samotné porovnání 
poítat, aby výsledek byl pesnjší. Pro ilustraci lze uvést píklad, kdy by zejm jednotková 
cena byla vhodná mén než cena celková. Pokud bychom oceovali byt porovnávacím 
zpsobem a mli k dispozici pár srovnávacích byt shodných výmr, pak by zejm nemlo 
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smysl tvoit rozsáhlejší databázi s pepotem na jednotkové ceny, protože ty by byly 
vytvoeny i z byt jiných velikostí a tedy rzných jednotkových cen. Znamenalo by to, že 
jsme se dopustili odchylky, kterou demonstrují zmínné grafy. 
Je tedy vždy teba zvážit fakt, že jednotkové ceny nelze brát jako etalon (viz graf . 9) 
v každém pípad, ale jen tam, kde porovnání bez jednotkových cen dává zjevn horší 
výsledek. 
Úvahu o velikosti nemovitostí lze ješt doplnit przkumem rozptylu cen 
kategorizovaných velikostmi. Pokud je rozptyl jednotkových cen vtší než celkových cen, je 
pravdpodobné, že tvorba cen se realizovala podle cen celkových. Také lze porovnávat, zda 
jsou jednotkové ceny celá ísla (resp. pirozená), pak zejm byly tyto stanovovány a ne 
celkové ceny. 
Vtšinou také ceny novostaveb, plánovaných staveb i developerských projekt jsou 
spíše jednotkové, zatímco starší byty jsou vyjadovány celkovou cenu bytu.7 
 
1.1.6 Pípadová studie zamená na plné využití porovnávacích metodik 
1.1.6.1 Obecn o ešené problematice v pípadové studii 
 
Ke zjištní tržní ceny nemovitosti bývá asto využíváno porovnávacích metod. V této 
pípadové studii je pomocí tí metod stanovena výše tržní ceny komerního objektu a 
následn je hodnocena jejich vhodnost na tento typ nemovitosti. 
 
1.1.6.2 Popis oceovaného objektu 
 
Základním cílem bylo tržní ocenní komern využívané nemovitosti v katastrálním území 
Harrachov v okrese Semily v eské republice. Tato nemovitost byla využívána jako zábavní 
podnik, restaurace a ásten ubytovací zaízení. Vzhledem k lokalit pohoí Krkonoš a 
známého zimního stediska má tento objekt potenciál ve svém úelu užívání. Je zde velký 
turistický ruch, a to jak ech, tak i Nmc a Polák. K objektu patí i další pozemky, které 
tvoí vesms zpevnné plochy. Budova je opotebena z 19 %. Byla zjištna vcná hodnota 
této nemovitosti (cena, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou vc postavit 
v dob ocenní s odpotem opotebení) ve výši 26 468 665,32 K. Dále byla stanovena výše 
                                                          
7 CUPAL, M. Analýza tržních cen byt pro úely porovnávací metodiky. Vyšlo ve sborníku konference 
Juniorstav 2009, Vysoké uení technické v Brn, Stavební fakulta, Brno, 2009, ISBN: 978-80-214-3810-1. 
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vcného bemene váznoucího na nemovitosti. Fyzický stav nemovitosti odpovídal sice 
opotebení, avšak morální opotebení bylo znané a bylo zohlednno v následujících 
výpotech. Nejsou zde uvádny všechny informace z dvodu mlenlivosti. Výše uvedené 
resp. popsané hodnoty pak byly uvažovány pi výpotu tržní ceny této nemovitosti.  
V rámci ocenní této nemovitosti byla vyhotovena databáze srovnávacích nemovitostí, 
které mají obdobný charakter užívání, podobnou polohu aj. jako oceovaná nemovitost. Jedná 
se pevážn o objekty k úelu stravování a ubytování, a také o zábavní podniky. Lokality jsou 
také pedevším horské a podhorské oblasti s turistickým ruchem. Jedná se o tyto lokality: 
Harrachov, Rokytnice nad Jizerou, Pec pod Snžkou, Bílina, Tanvald aj. V databázi byly 
zaznamenány fotografie nemovitostí, dále jejich popis, kvantifikaní údaje (ZP, rok 
kolaudace, rok rekonstrukce, plocha parcely..) a také kvantifikovatelné údaje (stav objektu, 
typ stavby..) a samozejm nabídková cena. Protože se jednalo o výbr z aktuáln nabízených 
realit bez sledování (dlouhodobého) trhu, byl v porovnávacích metodách použit koeficient 
redukce na zdroj ceny (též „pramen ceny“) ve výši 0,85 jako doporuená hodnota z odborné 
literatury. 
 
1.1.6.3 Výet porovnávacích metod a charakteristika vstupních dat 
 
Pro urení tržní ceny výše charakterizovaného objektu byly zvoleny 3 metody pro 
komparativní ocenní nemovitosti. Bylo možné použít všechny tyto metody, jelikož byla 
zjištna vcná hodnota této nemovitosti, bylo definováno její píslušenství, stav, vcná 
bemena a byla také sestavena databáze píbuzných objekt pro tyto porovnávací metody 
ocenní. Pro výpoet byly tedy použity tyto metody: 
 
 Metoda indexu odlišnosti 
 Klimešova srovnávací metodika 
 Metoda standardní jednotkové tržní ceny (SJTC) 
 
Ze 13 objekt, které se využívají pro stravování a ubytování, byla sestavena databáze 
tak, aby bylo možno co nejlépe odhadnout veškeré potebné (tzn. na tržní cenu mající vliv) 
vlastnosti tchto nemovitostí. Zdrojem erpání byla realitní inzerce. Je zejmé, že i pi 
znaném úsilí dobe vyhodnotit tyto nemovitosti nebylo možno vše pesn urit vzhledem k 
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nepesným a nkdy zmateným údajm tchto nemovitostí v jejich nabídkách. Informace o 
nemovitostech v realitních inzercích jsou asto nepesné a zamují se zde urité pojmy, 
napíklad zastavná plocha a podlahová plocha apod. 
Z tchto nemovitostí tedy vznikla malá databáze; tržní ceny tchto nemovitostí jsou 
zobrazeny v grafu .10 jako hodnoty v histogramu. Tídicí intervaly byly zvoleny po 
5 000 000 K (viz. osa x) v závislosti na rozptí cen a etnostech. Histogram je proložen 
normálním rozdlením s parametry  a 	2 , kde stední hodnota je rovna 17 631 000 K a 
rozptyl je 8 211 600 K. Bylo by možné také log-normální rozložení. Nicmén hodnot nebylo 
mnoho a pínosem bylo zejména to, že se podailo vybrat objekty s podobným charakterem 
využití, polohou, úelovou oblastí (rekreace..) aj.  
Graf . 10: Histogram tržních cen komerních nemovitostí 
Histogram (tržní ceny komerních nemovitostí 1v*13c)
Tržní cena srovnávacích nemovitostí = 13*5E6*normal(x; 1,7631E7; 8,2116E6)
0 5E6 1E7 1,5E7 2E7 2,5E7 3E7 3,5E7 4E7 4,5E7




















1.1.6.4 Stanovení tržní ceny oceované nemovitosti metodou indexu odlišnosti 
 
Tato metoda vychází ze srovnání s jinými prakticky stejnými nemovitostmi a jejich 
inzerovanými, resp. skuten realizovanými cenami a zohleduje urité vlivy, které mají 
nezanedbatelný vliv na tržní cenu nemovitosti. Vždy by mly být srovnávací nemovitosti 
v odhadu i posudku uvedeny podrobn a vetn pramene, odkud byly získány. Následn se 
rozdíly mezi nimi upraví. Tabulka . 7 pedstavuje jednorázové pímé porovnání mezi 
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nemovitostmi srovnávacími a nemovitostí oceovanou. Pro metodu nepímého porovnání by 
bylo teba nejprve z tchto objekt vytvoit tzv. prmrnou srovnávací nemovitost a tu 
následn porovnávat s oceovanou nemovitostí. To je vhodné pi opakovaném používání 
databáze srovnávacích nemovitostí. Napíklad pokud budu dopedu vdt, že m eká ocenní 
obdobné nemovitosti nap. stejným zadavatelem, bude pro mne metoda nepímého porovnání 
mnohem efektivnjší.  
Dležité na porovnávacích metodách je správný výbr porovnávacích koeficient, 
protože jiné koeficienty budou zejm dležité pro ocenní prodejny a jiné pro rekreaní 
objekt. U prodejny bude (co se týe tržní ceny) hrát velkou roli potenciál zákazník (vybraná 
frekventovaná místa...), u rekreaního objektu bude spíše ocenno to, jestli je okolí dostaten 
atraktivní pro turisty a možná bude mít vliv frekventovanosti místa opaný efekt než u 
prodejny.  
Je teba shrnout, že tržní cena je stetem nabídky a poptávky po nemovitosti a práv 
poptávka je urena užitkem pro poptávajícího. Tudíž i u nemovitosti, která je nabízena za 
nkolik desítek milion a která má reprodukní hodnotu nkolik desítek milion a dokonce i 
asovou cenu (vcnou hodnotu) podobn vysokou, nemusí být její tržní cena ani napíklad 
tetina jmenovaných cen. Dokonce mže být neprodejná a v tom pípad žádnou tržní cenu 
nemá. Proto nkteré vlivy (nap. umístní nemovitosti) mají na tržní cenu obrovský vliv, aniž 
by to souviselo s tím, jak vysoká je nákladová cena této nemovitosti. 





1.1.6.5 Stanovení tržní ceny oceované nemovitosti Klimešovou srovnávací 
metodikou  
 
Tato metoda byla publikována Ing. Vladimírem Klimešem, CSc. jako srovnávací metodika 
pro zjištní obecné (tržní) ceny nemovitosti. Principieln vychází z pepotu zjištné vcné 
hodnoty nemovitosti na obecnou cenu prostednictvím tzv. cenového koeficientu.   




Tento koeficient pedstavuje de facto koeficient prodejnosti, který je užíván pi 
administrativním oceování nemovitosti podle zákona . 151/1997 Sb. a jeho provádcí 
vyhlášky. 
 
1.1.6.6 Stanovení tržní ceny oceované nemovitosti metodou SJTC 
(Standardní jednotkové tržní ceny) 
 
Tato tetí metoda ke stanovení tržní ceny nemovitosti porovnávacím zpsobem vychází z 
jednoznaného pepotu tržních cen na tržní ceny jednotkové. Tyto jednotkové ceny jsou 
vztaženy na jednotku njaké výmry objektu, zpravidla té, která nejlépe vystihuje typ 
posuzované nemovitosti. Nejastji se jedná o obestavný prostor (m3), zastavnou plochu 
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(m2), podlahovou plochu (m2), mén asté jsou i hrubá a istá užitková plocha (plocha bez 
schodiš, výtahových šachet ..) nebo také poet stání vozidel aj. Jedná se o stanovení njaké 
standardní nemovitosti (prmrné), která bude následn sloužit pi ocenní konkrétních 
nemovitostí daných typ. Tato metoda (patí mezi nepímé komparativní metody) se zpravidla 
opírá o vtší soubor dat a tedy i o statistické zpracování. S ím vtším potem dat nakládáme 
(vybraných dat k pesnému úelu), tím pesnjší by mly být hodnoty standardní nemovitosti. 
Tedy platí Zákon velkých ísel neboli ebyševova vta, která tvrdí, že posloupnost 
aritmetických prmr konverguje podle pravdpodobnosti ke stední hodnot . Tedy pi 
dostaten velkém potu pokus lze stední hodnotu odhadnout prmrem výsledk 
jednotlivých pokus. Jinými slovy, s rostoucím potem nezávislých opakování náhodného 
pokusu (poty srovnávacích nemovitostí k porovnání) se empirické statistiky, které popisují 
výsledky tchto pokus, blíží teoretickým statistikám (nap. relativní etnost se blíží 
pravdpodobnosti). To lze pak využít ke kvalitnímu stanovení kritérií a ceny standardní 
(prmrné) nemovitosti. 
Tento statisticky dokázaný jev je však v našem pípad (ale i jiných) oslabován 
realitou. Totiž pokud bychom chtli co nejvíce rozšiovat datový soubor, je to sice možné (po 
uritou hranici množství tchto nemovitostí), avšak budeme muset také pipustit zvtšování 
rozdíl mezi nemovitostmi, abychom je do datového souboru také mohli zaadit. 
Práv tento fakt vedl k tomu, že k této oceované nemovitosti byl vybrán pro srovnání 
pouze omezený poet nemovitostí, avšak co nejvíce si podobných, takže rozptyl hodnot jejich 
kritérií je relativn malý. V tabulce . 9 je uvedeno ohodnocení všech kritérií u vybraných 13 
















Srovnání a posouzení jednotlivých kritérií je vyjádeno koeficientem, jehož hodnota se 
pohybuje kolem 1,0. Rozptí a hodnota závisejí na konkrétních podmínkách. V metod SJTC 
je celkem 31 kritérií. Nemusejí být ale všechna použita. To opt závisí na typech nemovitostí, 
okolnostech aj. Pokud vybrané kritérium nemá u nkterých nemovitostí na cenu vliv, má 
hodnotu 1,0. Veškeré hodnoty se navzájem násobí a výsledný index urité srovnávací 
nemovitosti upravuje (dlí) jednotkovou tržní cenu této nemovitosti na tzv. standardní 
jednotkovou cenu; stední hodnota tchto všech je potom standardní jednotková tržní cena. Ta 
se nakonec vynásobí indexem odlišnosti této standardní nemovitosti se standardními 
vlastnostmi od oceované nemovitosti (tab. . 10) a dostáváme jednotkovou tržní cenu 









1.1.6.7 Shrnutí výsledk výpot 
 
Byly vypoteny 3 rzné ceny temi rznými metodami ocenní porovnávacím zpsobem. 
Metoda indexu odlišnosti urila tržní cenu oceované nemovitosti na 22 604 110,80 K, 
Klimešova srovnávací metodika urila cenu na 28 124 971,- K a poslední metoda SJTC 
výsledek 20 612 875,- K. 
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1.1.6.8 Srovnání jednotlivých metod, jejich dílích prvk a postup 
 
Metody, které zde byly použity, se bžn používají pi urování tržních cen (obvyklých cen) 
nemovitostí. Daleko astji však pomocí nich oceujeme obytné nemovitosti (residential real 
estates) a tudíž tyto metody lépe „pasují“ na tyto typy nemovitostí. Jedná se zejména o 
rodinné domy, byty, chaty aj. Ocenní komerních objekt, jako jsou hotely, restaurace, 
penziony, kluby, administrativní budovy, opravny, obchody, sanatoria a další, vyžaduje 
zohlednní i jiných kritérií, než používají metody pro výpoet tržní ceny obytných 
nemovitostí a naopak nkterá kritéria tchto zase nejsou relevantní pro oceování komerních 
nemovitostí. Výsledná úprava vyžaduje dlouhé zkoumání s využitím statistických metod. 
Nejlepší metodou se zde ukázala Metoda standardní jednotkové tržní ceny (SJTC), 
protože jednak exaktn pracuje s pepotem na mrnou jednotku výmry nemovitosti a také 
zohleduje nejvíce vliv, a už tyto odlišnosti jsou uplatnny všechny nebo ásten (ostatní 
jsou rovny 1,00, protože nemají na cenu vliv). V tomto pípad byla odstranna i nejvtší 
slabina metody SJTC, a to rozptí jednotlivých koeficient. Bylo totiž zvoleno relativn úzké 
rozptí dílích multiplikativních koeficient a tím se zamezilo nesmyslné hodnot výsledného 
indexu a potažmo tržní ceny. Pokud by bylo rozptí vtší, znamenalo by to velké riziko 
extrémního zvtšování i zmenšování výsledného indexu odlišnosti. Je totiž definován 
souinem až 31 kritérií, takže se vlastn obecn chová jako mocninná funkce xn. Je také 
dležité, kolik z tchto dílích koeficient se odchyluje od 1,00 nahoru a kolik dol. Pokud je 
to relativn srovnatelné, není to pro správnost výpotu problém. Nicmén tuto druhou 
podmínku nemžeme vícemén pi sestavování a výpotu ovlivnit. Záleží na tom, jakých 
hodnot kritérií daná srovnávací nemovitost nabývá. Stanovit rozptí mezí pro nás pijatelných 
však mžeme a nedopustíme se tím zkreslení skuteností. V této metod jsou dobe 
zohlednny další pozemky k objektm, opotebení, stav nemovitosti aj. Slabší stránkou je zde 
menší poet nemovitostí, protože tato metoda zafunguje lépe pi vtším potu nemovitostí a 
pi výpotu statistik se ukáže menší rozptýlení okolo stední hodnoty jednotkové ceny ve 
vztahu k pomru potu nemovitostí. 
Klimešova srovnávací metodika (Ksm) se zdá být pro tento typ nemovitosti nejmén 
vhodnou. Byla také koncipována spíše na obytné nemovitosti a zde se to výrazn projevuje. 
Metoda vychází z vcné ceny nemovitostí, ale koeficient trhu zde má dosti malou váhu, takže 
pokud použijeme hodnotu i znan nízkou, ve výsledku se to výrazn neprojeví. Ostatní 
kritéria zde nehrají takovou roli. To znamená, že výsledná tržní cena je hodn vázána na 
vcnou hodnotu nemovitosti a to u tohoto typu nemovitosti je zjevn chybnjší než u 
obytných nemovitostí. Klimešova srovnávací metodika je znan podobná porovnávací 
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metodice uvádné v oceovací vyhlášce . 540/2002 Sb. resp. v jejích pílohách a to 
ponejvíce pro ocenní byt ve vícebytovém dom. Kritéria jsou podobná, ale váhové 
ohodnocení je trochu jiné a domnívám se, že lepší než u Klimešovy metody. Podle této 
vyhlášky se podobn dále oceují i garáže a rekreaní a zahrádkáské chaty, kde jsou ale jiná 
kritéria nebo jinak dležitá (viz. váhy vi). Z uvedeného vyplývá, že pokud bychom tuto 
metodu chtli používat pro námi oceovaný typ nemovitostí, museli bychom pedevším 
upravit váhy jednotlivých kritérií a také asi pidat i ubrat njaké hodnotící kritérium. 
Metoda indexu odlišnosti (Im) je praktická a nenároná, opt je dležité zapracovat na 
významu a oboru hodnot jednotlivých koeficient. Zde koeficient pro výsledný index není 
mnoho, a tak nemusíme tolik dbát na rozptí hodnot koeficient. 
Z výpot jednotlivých metod (zejména u SJTC) je vidt jeden výrazný fakt. 
Nabídkové ceny realitní inzerce jsou dosti rozptýlené, a to i když se pepoítají na jednotku 
výmry. Dokonce nkdy jsou jednotkové ceny více rozptýleny než ceny celých nemovitostí. 
Zbývá se domnívat, že pokud by bylo srovnávacích nemovitostí více, pak by se tyto rozdíly 
eliminovaly nebo by byly vyazeny jako extrémy (viz statistické testy na vyluování 
extrémních hodnot dále). 
 





















 ,   (9)     
 
1.1.6.9 Závrené shrnutí 
 
Pro tento pípad ocenní byl odvozen tento vážený prmr z vypotených cen. Tento vztah 
(váhy) je však odvozen jen „ad hoc“ a není statisticky dokázáno, že má obecnou platnost pro 
tento typ nemovitostí. K tomuto závru byly využity odborné názory na konenou tržní cenu. 
Ta byla tedy nakonec urena ve výši 21 386 727,00 K k datu ocenní listopad 2007. Tento 
vztah samozejm mohl respektive mže vypadat i jinak, protože výsledky jednotlivých 
metod jsou zde jen lineární kombinací. Nicmén je to jedna z možností nebo je pak možné 
použít nejlepší metodu, což je podle tohoto pípadu ocenní jednoznan SJTC.8 
 
                                                          
8 CUPAL, M. Stanovení tržní ceny komerního objektu pomocí komparativních metod oceování nemovitostí a 
jejich následná vyhodnocení. Vyšlo ve sborníku konference Juniorstav 2008, Vysoké uení technické v Brn, 
Stavební fakulta, Brno, 2009,   ISBN: 978-80-86433-45- 5. 
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1.2 Definování specifik trhu nemovitostí dle ekonomické teorie 
1.2.1 Základní elementy trhu 
1.2.1.1 Základní elementy trhu obecn 
 
Úvod do systému tržního hospodáství 
Základní elementy trhu spadají do systému tržního hospodáství. O jiných typech 
hospodáství, jakožto možnostech hlavního koordinátora hospodáství – hospodáském 
mechanismu, se zmíníme pi popisu hospodáského mechanismu v rámci tvorby ceny. Nyní 
již budeme vycházet z tržního systému. 
 
Nabídka, poptávka a cena 
Tržní mechanismus je procesem vzájemného ovlivování tvorby nabídky (S), tvorby 
poptávky (D) a tvorby ceny (p). Nabídka pedstavuje souhrn všech zamýšlených prodej. Její 
rozmr, stejn jako poptávky, je uren množstvím obchodovaného zboží a jeho cenou. 
Poptávka pedstavuje souhrn všech zamyšlených koupí. Zde je teba dodat, že zamyšlené 
koup znamenájí nejen projevy vle nco koupit, ale i disponovat penžními prostedy 
k tomuto úkonu. Jen tak je poptávka koupschopná a mže ovlivovat situaci na trhu. 
S rostoucí cenou se zvyšuje nabízené množství a klesá poptávané množství. Cena je pak 
výslednice stetu nabídky s poptávkou. Pak se jedná o rovnovážnou cenu trhu. Celý model je 



























Pramen: FUCHS, K., TULEJA, P.: Základy ekonomie 2003 [18]. 
 
V grafickém zobrazení modelu trhu je ukázáno, jak se vyrovná nabídka a poptávka v bod 




Pokud cena neodpovídá obma elementm, nabídce a poptávce, nastanou následující situace. 
















Pramen: FUCHS, K., TULEJA, P.: Základy ekonomie 2003 [18]. 
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Situaci, kterou zobrazuje zelená úseka nahoe, nazýváme pevis nabídky nad poptávkou, 
který vznikne v dsledku tržní ceny p3. Nabízené množství q3 je motivováno cenou p3, 
poptávané množství však pi této cen dosahuje pouze q1. Nabízené množství q3 by poptávka 
koupila, ale pi cen nižší než p3 (mezi pE a p2). Poptávka tedy svým rozmrem nedostauje. 
Zelená úseka dole ukazuje situaci, kdy dochází naopak k pevisu poptávky nad nabídkou. A 
se již jedná o ten i onen pevis, cena není rovnovážná a tím vznikne tlak na její zmnu. 
V pípad pevisu nabídky vznikne tlak na snížení ceny, v pípad poptávky na zvýšení ceny. 
Ustavování rovnováhy na trhu však vyžaduje potebný as. 
 
Konkurence 
Jedná se o proces stetávání rzných zájm stržních subjekt a je jedním z pedpoklad 
fungování trhu. Konkurence jsou rzných typ a forem. Jedná se o protichdné zájmy, kde 
asto jeden i více subjekt jednají na úkor jiného i jiných subjekt. Samotná nabídka a 
poptávka, a už jsou reprezentovány jakkoliv, pedstavují jednoznan protichdné zájmy 
jedna vi druhé. Cena je pak jakýmsi kompromisem. Konkurence mezi nabídkou a 
poptávkou býva oznaována jako konkurence napí trhem. Kunkurence mže být i mezi 
subjekty poptávky, klíová je však konkurence na stran nabídky. Pokud je na trhu pevis 
nabídky, pak se tento typ konkurence vyostuje. Dále mžeme konkurenci na stran nabídky 
dlit na cenovou a necenovou (kvalita, trademark, širší podmínky prodeje). 
V dalším dlení konkurence bychom podle intenzity omezování konkurence na trhu 
hovoili o monopolu, oligopolu a monopolistické konkurenci. Ideální i spíše utopický pípad 
pak pedstavuje konkurence dokonalá. Tyto další záležitosti však už nejsou pro teoretické 
vymezení disertaní práce píliš významné.  
 
Teorie chování spotebitele 
Abychom mohli pochopit i odhadnout poptávku po uritém statku i služb na uritém trhu, 
musíme zjistit, co nutí spotebitele, aby se choval, jak se chová. Je zejmé, že spousta vcí 
bude otázkou konkrétního trhu. Jsou však principy, kterí se dají zobecnit pro všechny trhy. 
Spotebitel bude primárn porovnávat 2 faktory, užitek z urité vci a ob, která je 
s dosažením této vci spjata. Problematický je samozejm první faktor, protože užitek je ryze 
subjektivní veliina. Stejná vc mže uspokojit potebu jednoho zcela jinak, než druhého. 
V disertaní práci budou zmínny motivy, které by spotebitel mohl preferovat pi 
rozhodování o koupi nemovitosti. Proto je tato sta o chování spotebitele postaující, by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byla zmínna jen velmi okrajov. Na tuto sta v zásad navazuje následující prvek, i když je 
zobecnn nejen na chování spotebitele. 
 
Substituní efekt (indiferenní analýza) 
Substituní efekt je v ekonomii astým jevem tam, kde se rozhoduje, co z jednotlivých prvk 
má být upednostnno a na úkor eho. Tento efekt je dosti obecný, mže se týkat volby mezi 
statky i službami, investicemi i úsporami, volby mezi výrobními faktory apod. V ekonomii 
se tento jev nazývá indiferenní analýza, nebo subjekt se musí rozhodnout, co upedostní. 
V indiferenní analýze jsou však tzv. indiferenní kivky, které znamenájí množiny stejných 
užitk. Subjekt by tak ve stejné množin (na stejné kivce) pi volb rzných možností 
dosahoval stejného užitku (viz napíklad užitek spotebitele výše). Dalším prvkem 
indiferenní analýzy jsou njaká omezení (u spotebitele napíklad píjmové) a tím nám 
vzniká optimalizaní úloha, tzn. hledáme nejvyšší užitek pi nejmenším omezení. 
V disertaní práci se substituní efekt objevuje a bude dokonce empiricky 
vyhodnocen. V dalším textu a následn ve výpotové ásti mu bude vnováno konkrétnjší 
pojednání. 
Prozatím si pedstavíme obecný model substituního efektu. 








Pramen: FUCHS, K., TULEJA, P.: Základy ekonomie 2003 [18]. 
 
Indiferenní kivky IC jsou vlastn kombinace možností A a B (nap. statk), pro které 
platí, že efekt nebo užitek, který tyto kombinace pinášejí, je shodný. Z grafu tedy plyne, že 
pokud budeme chtít rozšíit rozmr možnosti B z B1 na B2, budeme muset snížit rozmr 
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možnosti A z A1 na A zhruba poloviní než je rozmr A1 pi IC1. Abychom mohli dosáhnout 
z B2 na A2, museli bychom se posunout na píznivjší IC. V grafu jsou dále vidt 
i indiferenní kivky (zelené pímky) dokonalých substitut (A a B jsou naprosto 
zastupitelné).9    
 
1.2.1.2 Specifika element trhu u nemovitostí 
 
Specifika nabídky a poptávky 
Tržní cena nemovitosti vzniká na trhu stejn jako tržní cena ostatních statk, ovšem tento trh 
má adu svých specifik. Poád však platí základní aspekty pro stanovení rovnovážné ceny 
trhu. Pedevším je to stet nabídky s nemovitostmi (hojn reprezentované realitními 
kanceláemi) a poptávky po nemovitostech. U nemovitostí je prbh zpravidla takový, že 
nabídková cena vytváí shora ohraniený interval, ve kterém se bude pohybovat cena pi 
obchodování, a jeho horní mez je práv tvoena hodnotou nabídkové ceny. Ceny inzerované 
k prodeji jsou tedy pevážn vyšší, než jaké budou nakonec dosaženy. Pro realitní nabídku 
vtšinou platí kritérium, že tržní cena nemovitosti nemže být vtší než cena stejné 
nemovitosti inzerované k prodeji. Tedy nabídková cena takto stanovená pak buto klesá ješt 
dále v nabídce anebo se domluví až cena prodejní stejná nebo nižší. Zde se vychází 
z pedpokladu, že vyšší cenu prodeje, než byla nabídková cena, by za standardních podmínek 
málokdo akceptoval. 
Nicmén nabídka sama o sob ješt trh netvoí, je teba i poptávky. Jejich vzájemné 
ovlivování dospívá k výsledné cen. Pi analýze poptávky se subjekty budou nejspíše 
zamovat na užitek z dané nemovitosti. Zde je však velmi dležitý aspekt poptávky: užitek je 
subjektivní veliina a tudíž mže významn psobit na cenu (pokud bude napíklad velmi 
oblíbená lokalita v obci, mže tento fakt znan zastínit i samou vcnou hodnotu 
nemovitosti). To lze pirovnat k trhu s unikátními statky nebo lze vzít v úvahu i míru 






                                                          
9 FUCHS, K., TULEJA, P. Základy ekonomie. EKOPRESS, Praha, 2003, ISBN 80-86119-74-2, s. 43 – 80. 
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Pramen: FUCHS, K., TULEJA, P.: Základy ekonomie 2003 [18].  
 
V grafickém zobrazení modelu trhu je opt ukázáno, jak se vyrovná nabídka a 
poptávka v bod rovnováhy E [qE;pE]. Poptávková kivka D (pozn. pro grafická modelová 
znázornní se používá u tchto kivek zjednodušení na pímku) je u trhu s nemovitostmi 
relativn cenov elastická, protože nemovitost v život lovka pedstavuje znanou investici 
a navíc mže s koupí vykávat déle a nutn ji nemusí hned koupit. Nabídková kivka S0 
(nabídka v krátkém období) je relativn strmá a tedy nepíliš cenov pružná, protože zejména 
v krátkém období pi rstu poptávky nelze dodat na trh adekvátní množství produkce (nap. 
impulsem k další výstavb rodinných dom i byt je jist fakt, že se prodají už v poátcích 
výstavby a tudíž pravdpodobn budou i v další výstavb snadno prodány). Je ale teba uritá 
doba k tomu, aby nabídka dokázala zareagovat na poptávku (doba výstavby a tvorba nových 
kapacit). V krátkém období by tedy vzrostla pedevším cena, avšak asem by se 
pizpsobovalo i požadované množství nemovitostí. V delším období tedy nabídku zobrazuje 
kivka S1 a z grafu je taky vidt, že pi zvýšení poptávky by v delším období byla cena nižší 
než v kratším, protože nabídka S1 dokáže nabídnout již vtší množství nemovitostí než S0. 
 
Specifika disponibility nabídky 
Výrazné specifikum u nemovitostí spoívá v tom, že z njakého dvodu mže být nabídka 
pozemk a jiných nemovitostí dlouhodob omezená (napíklad tím, že nikdo nevybavuje 
rozvojové pozemky inženýrskými sítmi, ale také teba tím, že se striktn chrání zemdlská 
pda, a tím se znemožuje územní rozvoj msta), tudíž se sníží disponibilní „zásoba“ 
pozemk (nemovitostí) pro trh na minimum neschopné dosáhnout rovnovážného stavu E. Trh 
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pak bu pestane fungovat (pozemky a nemovitosti se pestanou prodávat a kupovat), nebo (v 
pípad cenové regulace) vznikne erný trh, který nerespektuje oficiální pravidla. Modelové 
zobrazení této situace zachycuje následující graf. 








Pramen: ŽÍTEK, V.: Oceování nemovitostí a pírodních zdroj 2005 [38].  
 
Další graf nám pomže odvodnit jeden fakt, který nkdy vykazuje realitní trh. 
Nezídka se stává, že se urité typy nemovitostí realizují lépe napíklad v malých obcích 
(garáž) i malých mstech (administrativní budova). To, že se zde lépe realizují znamená, že 
bývají nabízeny kratší dobu a nkdy se i prodají za vyšší cenu. Souvisí to opt 
s disponibilitou. Pokud je nap. v malé obci trh s garážemi tém nulový, je pravdpodobné, 
že pi njaké nabídce se poptávka vtšinou pipojí. Infomovanost je v rámci lokality vtšinou 
rychlá a v tchto sídlech asto odpadají problémy s dvrihodností apod. Stejn tak v malém 
mst, kde není píliš velká disponibilita administrativních budov i prostor, lze oekávat 





























Pokud bychom popisovali rozdíl mezi obma trhy (nap. administrativních budov) 
v malém mst (trh vlevo) a ve velkomst (trh napravo), jist bychom zaali nejvtším 
rozdílem, a to množstvím nabízeného zboží (qE VM – qE MM). Je to samozejm dáno velikostí 
sídla, nicmén pokud njaká firma bude poptávat administrativní zázemí, vždy ji nalezne 
mnohem snáze ve velkomst než v malém mst, kde mže i zcela chybt nabídka. Protože 
jsou nemovitosti nepemístitelné, trh tchto sídel není vbec nebo jen málo (možnost 
dojezdové vzdálenosti) spojen, vychází z toho i rozdíl cen (pE MM – pE VM). Není to však 
patrné jen u nemovitostí, nap. statky krátkodobé spoteby (nap. potraviny) rovnž alespo 
ásten využívají nespojitost trhu v míst a ase a realizují za vyšší ceny než ve velkých 
sídlech. Samozejm tento vliv je pak u nemovitostí zpravidla pevážen lepší až nejlepší 
lokalitou velkých sídel. Podle przkumu trh je však takto uvedený model v souladu 
s realitou. Ješt by se daly porovnat jednotlivé pružnosti element trhu. O pružnosti nabídky 
již bylo pojednáno, ve velkých mstech je pece jen vtší potenciál možného uvolnní i 
fluktuace vlastník i nájemník v rámci nemovitostí v kratším asovém horizontu. Proto 
nabídka není tak strmá. Poptávková kivka je elastitjší ve velkých sídlech, lidé citlivji 
reagují na zmnu ceny než v malých mstech. Souvisí to s nutností koup. Vzhledem k nízké 
nabídce v malých mstech, pece jenom existují subjekty, jejichž poteba je tak vysoká, že 
cena pro n nebude zdaleka tak dležitá jako pro lidi ve velkomst. 
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Obas se stává, že z nabídky mizí i extrémní typy nemovitostí (velmi specifický vkus, 
velmi tžko alternativn uživatelná nemovitost). Vtšinou tedy tyto nemovitosti v nabídce 
setrvávají dlouho z dvodu redukovaného potu zájemc. Pokud tomu tak není, zpravidla je 
to kvli omezené nabídce (viz výše) a nebo je zástupci nabídky brzy stáhnou, protože zjistí, 





sobících na trhu s nemovitostmi 
Zjistit cenu nemovitosti, stavby nebo pozemku, je vždy obtížné vzhledem k specifinosti trhu 
nemovitostí. Tento trh se dá pak obtížn porovnávat s jinými trhy, napíklad s trhem strojních 
zaízení. Zde je na míst uvést dležitá specifika trh nemovitostí: 
 Každý pozemek je unikátní svou polohou, svými fyzikálními vlastnostmi, vlivy svého 
pedchozího využití atd.; je tedy tžké njak absolutn vyjádit kvalitu pozemku, 
hodnotit jej a stanovit „správnou cenu“; obdobn to platí u staveb. 
 Každou nemovitost lze (alespo teoreticky) využívat adou rzných zpsob, z nichž 
každý má jiné efekty, v. ekonomických. Cena stavebních pozemk je zpravidla 
ádov vyšší než cena jiných pozemk. 
 Ekonomický potenciál (komerní hodnotu) každé nemovitosti ovlivují externality 
(vnjší vlivy) okolí. 
 Jen velmi malé procento pozemk i nemovitostí je souasn na trhu. Naprostá vtšina 
nemovitostí není nabízena, takže možnosti výbru ze strany poptávajícího jsou velmi 
omezeny. 
 Frekvence prodeje nemovitostí je ve vtšin pípad velmi malá (vtšina z nás si 
kupuje nemovitost jednou nebo dvakrát za život na rozdíl teba od obleení a 
spotebi). Dležité je pedevším to, že vtšina nabízejících i poptávajících nemá 
dostatené zkušenosti, aby posoudila kvalitu a adekvátnost ceny nemovitostí vzhledem 
k situaci na trhu. Proto se zpravidla prodej realizuje za úasti zprostedkovatele a 
nezávislého experta. 
 Neexistuje instituce, která by poskytovala komplexní pehled o trhu s nemovitostmi a 
která by byla schopna nabízet „plný sortiment“ typ nemovitostí na vtším území. 
 Hodnota resp. cena nemovitosti je hlavn v obytných územích výrazn ovlivována 
sociálním statutem území.10 
    
                                                          
10 ŽÍTEK, V. Oceování nemovitostí a pírodních zdroj. 1. vydání, Masarykova univerzita v Brn, 
Ekonomicko-správní fakulta, Brno, 2005, ISBN 80-210-3653-2. 
  57
Z výše uvedeného plyne, že trh nemovitostí bývá oprávnn oznaován jako „velmi 
nedokonalý“, tedy ovlivovaný také adou jiných faktor než jsou základní ekonomické 
zákony. 
Základními rysy nemovitostí jsou: nepemístitelnost, neopakovatelný výrobek, 
dlouhodobá životnost. Jsou to jakési hlavní determinanty.  
Pokud chceme dospt k tržní cen nemovitosti odborným odhadem, musíme 
zohledovat peliv všechny vlivy, které mají nebo mohou mít na tuto cenu vliv. K tomu 
smují rzné metody oceování. Poty tchto vliv se rzní, vtšinou se uvažuje mezi dvma 
až teba ticeti vlivy, ale to záleží také na tom, jestli jsou agregované nebo samostatné. 
Nejvýraznjším faktorem (vlivem) je poloha nemovitosti. Ten lze samozejm rozdlit na 
adu dílích faktor, jako je velikost obce, ve které se nemovitost nachází, vybavenost obce, 
její okolí, její další regionální kontext, dále pak umístní nemovitosti v dané obci, územní 
plán aj. 
 
Tržní segmenty realitního trhu 
Realitní trhy nabízejí na první pohled nemovitosti všech typ, ale na druhý pohled je tato 
nabídka znan omezená. O tom jsme se však již zmiovali. Pokud by se jednotlivé typy 
nemovitostí porovnávali mezi sebou, zjistilo by se, že nejen každá zvláš, ale i ony samy 
navzájem, jsou znan rznorodé. 
Lze to zjistit statistikou rozptí tržních cen srovnávaných typ nemovitostí (bude to 
i patrné ve výstupech disertaní práce). Jako dva typy pro srovnání vezmme napíklad garáže 
a chaty. Tyto typy se jist odlišují i prmrnou celkovou cenou. Dležité však je, že se 
odlišují i rozptím tržních cen (rozptýleností). To znamená, že nemovitosti typu chaty jsou 
zejm ním variabilnjší a „pestejší“ pro poptávku resp. ním, co se dá obtížnji podchytit 
pi tvorb ceny, pro nabídku. Klíovou kategorii zde bude vazba na vcnou hodnotu 
nemovitosti, která byla výše definována. Píinu však musíme hledat u spotebitele. Ten bude 
zejm preferovat u garáží skuten to, co napluje obsah vcné hodnoty (velikost, 
konstrukci, stav). Zejm pro nj naopak nebude dležitý výhled z garáže, nehluné prostedí 
s pírodou, zajímavé píslušenství, což zase bude dležité pro potenciálního spotebitele 
chaty. Když srovnáme tyto kritéria pro každý typ, je zejmé, že ty u chat mohou mít daleko 
vtší výchylky než u garáží. V praxi toho využívají i nkteré subjekty, které pekupují nap. 
chaty, aby je pro spotebitele esteticky a levn vylepšili a následn mu je draze prodali. 
Obdobn by se tyto úvahy daly rozšíit na ostatní segmenty realitního trhu.    
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1.2.2 Základy cenotvorného procesu na trhu 
1.2.2.1 Hospodáský mechanismus jako koordinátor v ekonomice 
 
Pokud se zaneme zmiovat o trhu, tvorb cen a tržním hospodáství, mli bychom zaít od 
obecnjšího pojmu, totiž od hospodáského mechanismu. Ten by se dal zjednodušen popsat 
jako koordinátor lidských poteb (ty, které mohou být uspokojovány tržními statky i 
službami) a zdroj. Všichni vdí nebo alespo tuší, že v tomto smyslu jsou naše zdroje 
omezené. To znamená, že bude zejm záležet na tom, jak moc jsou poteby naléhavé. 
Protože dochází k neustálému (myšleno dlouhodob) rstu úrovn spoteby, je nutné, aby 
hospodáský mechanismus nutil výrobce k efektivnímu chování, tedy aby z omezených zdroj 
dosahovali co nejvyššího výkonu. 
Tento hospodáský mechanismus se v prbhu hospodaení lidstva vyprofiloval do tí 
zpsob koordinací. Jedná se o tradiní zpsob, kdy velkou roli sehrávají tradiní výrobní 
postupy, píkazový zpsob, kde se jeho realizace nejvíce projevila v centráln plánovaných 
ekonomikách a nakonec cenový tržní systém, jehož význam je zejména v dnešní dob 
jednoznan nejdležitjší.   
 
1.2.2.2 Obecný systém tržního mechanismu a funkce tržní ceny 
 
Tržní systém 
Tržní systém se vyznauje tím, že vztahy mezi subjekty jsou zprostedkovány trhem a 
impulsy zmn trhu vycházejí od kupujících. Pro tržní systém platí, že není dokonalý, ale je 
nejdokonalejší z doposud objevených zpsob hospodáské koordinace. Tržní mechanismus 
je procesem vzájemného ovlivování tvorby nabídky, tvorby poptávky a tvorby ceny. Musí 
být však vytvoeny podmínky, aby mohla cena skuten odrážet zmnu proporcí mezi 
nabídkou a poptávkou; pak se jedná o cenovou liberalizaci. Tržní suverenita subjekt, 
možnost svobodné volby, tedy vlastnická suverenita je dalším pedpokladem fungování trhu. 
Nezbytným pedpokladem je rovnž existence trhu výrobních faktor. Trh sice neumožuje 
promptní alokaci zdroj, ale dokáže pomocí zptné vazby pizpsobit alokaci na skutené a 






Cena je nejkoncentrovanjší podobou tržního prostedí, protože promítá vztahy mezi 
nabídkou a poptávkou a tím vytváí podklad pro rozhodování tržních subjekt. I když cena 
zobrazuje aktuální situaci na trhu, je pod vlivem budoucích oekávání i njakých apriorních 
úvah z minula.  
Informaní funkce cen je velmi dležitá. V zásad se zdá být jednoduchá, když 
uvážíme, že cena je vlastn jedinou informací tržního prostedí a tak ji lze chápat jako jednu 
hodnotu. Tato hodnota však mže obsahovat mnoho informací pro subjekty trhu. Napíklad 
informace o potebách, zvyklostech spotebitel, zdrojích atd. Cenovou informací pebírají 
pouze ti, co ji potebují, tedy pedevším tržní subjekty. Systém penosu cenové informace se 
na nkterých trzích tak zdokonalil, že na uritých trzích se informace ani ne ve vteinách 
aktualizují.  
Obecn platí, že v podmínkách nedokonale konkurenních trhu je cenová informace 
oslabována. Dje se tak proto, že existují faktory psobící proti utváení cen na základ 
nabídky a poptávky. Dležitou funkcí ceny je alokaní funkce, která je vázána na mnící se 
proporce nabídky a poptávky a tím i na zmnu rovnováhy trhu. Cena plní i stimulaní funkci 
vzhledem k výrobcm a jejich výrobkm. Znamená to, že nutí výrobce vyrábt více efektivn, 
aby mohl vytváet vyšší zisk. Obdobn vzhledem ke spotebitelm plní cena funkci 
omezovací, tj. dosažení produkce tomu, kdo je schopen ji uhradit (koupschopná poptávka). 
Znamená to spotebu nkterých a vylouení ze spoteby ostatních. Závrem lze shrnout, že 
vznik ceny na trhu je ovlivován konkrétním tržními podmínkami, situacemi a odpovídající 
formou konkurence. Obecn platí, že ím se reálný trh vzdaluje od dokonale konkurenního 
prostedí, tím více se snižuje úinnost funkcí cen.11  
 
1.2.2.3 Specifika upravující idealizovaný tržní model a institucionální aspekty 
trhu 
 
Specifinost aktiv a kvazirenta 
Idealizovaná neoklasická ekonomie pedpokládá homogenitu aktiv. Specifinost aktiv 
v ekonomii je prosazována Neoinstitucionální ekonomií, která podává do svta hospodáství 
realistitjší pohled. Specifinost aktiv je pak dána tím, že tato aktiva nelze pesunout do 
jiného využití bez ztráty jejich hodnoty. V tom pípad má toto aktivum nízké náklady 
ztracené (obtované) píležitosti, též alternativní náklady. Z nich plyne kvazirenta, která je 
                                                          
11 FUCHS, K., TULEJA, P. Základy ekonomie. EKOPRESS, Praha, 2003, ISBN 80-86119-74-2, s. 102 – 104. 
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dána rozdílem mezi souasnou hodnotou aktiva a jeho hodnotou v druhém nejlepším využití. 
Pak má samozejm úpln homogenní aktivum kvazirentu nulovou. Specifinost aktiv je dána 
úelovým zamením aktiva (nap. stroj plnící pouze jeden úel), polohou (nemžeme 
napíklad pesunout betonový kryt) a nkdy i asem. 
 
Teorie informací 
Neoinstitucionální ekonomie se shoduje s Rakouskou školou v tom, že nikdy nelze získat 
všechny informace, lidé nejsou vševdoucí a také že získání informací je nákladná záležitost. 
Lidé také nemusí a zpravidla neumí všechny informace mentáln zpracovat a vyhodnotit. Tím 
se oslabuje informaní funkce ceny (viz výše). Každý len spolenosti má pak urité 
informace dostupné jemu a to se týká cen na trhu, nevyužité zdroje, neuspokojená poptávka. 
Teprve pi procesu využívání tchto informací (arbitráž) dochází k sjednocování cen na 
rzných trzích v ase a prostoru.  
V tržním hospodáství se promítají rzné zmny, jak v preferencích, tak dostupných 
zdrojích. Každý subjekt v hospodáství se potebuje dozvdt o každé zmn a pizpsobit jí 
své chování (pak mže být teprve splnna podmínka efektivnosti). Potebuje však vdt 
hlavn to, jak moc je daný zdroj vzácný a jak je daná poteba pociována spotebiteli. K jaké 
zmn a pro k ní došlo „každý“ subjekt hospodáství vdt nemusí. Tyto informace získají 
bezprostedn pouze nkteré blízké subjekty (nap. geograficky blízké). Tyto subjekty zmní 
své chování, své nabídky a poptávky na což reagují další subjekty a informace o zmn se šíí 
jako lavina celým hospodástvím tak, že dochází k postupným zmnám cen na lokálních 
trzích. Dá se íci, že se jedná o nejdokonalejší odraz informací a distribuci plánování lidí, kteí 
by jinak nebyli teba ochotni informace bez motivace vlastního prospchu sdlit njaké 
centrální autorit.      
Dlouhodobé smluvní vazby, které jsou vázány k aktivm, zejména specifickým, jsou 
píinou menší flexibility cen na trhu (mže se jednat o nájemní smlouvy i jiné smlouvy 
upravující njak vlastnický vztah k aktivu).12 
 
Asymetrie informací a nepíznivý výbr 
Nkdy a spíše na nkterých trzích dochází k situacím, že jedna strana trhu ví více než druhá. 
Tento jev oznaujeme jako asymetrie informací a má vliv na fungování trhu. Dokonce mže 
                                                          
12 KVASNIKA, M. Nová institucionální ekonomie. Masarykova univerzita v Brn, Ekonomicko-správní 
fakulta, Brno, uební texty. 
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být píinou jeho selhání. Protože jedna strana trhu, bu prodávající nebo kupující, disponuje 
neúplnými informacemi, je tedy znevýhodnna.  
Situace, kdy jsou lépe informováni prodávající než kupující (infS > infD), nastávají 
zejména na trzích statk a trhu práce. Opaná situace je typická pro pojistný trh a úvrový trh. 
Jednou z tchto informací jsou i odborné i vysoce odborné znalosti, které mohou pomr 
disponovaných informací a všech potebných informací ješt snížit. Nkdy se úastník trhu 
neobejde bez odborného zástupce. 
Dsledkem asymetrické informace je vytsování kvalitnjšího zboží na trhu mén 
kvalitním. V reálném svt nemohou spotebitelé snadno rozeznat kvalitu zboží, dokud jej 
nezakoupí a ješt njaký as nepoužívají. Pokud tedy prodávající mají lepší informace o 
výrobku než kupující, zpravidla na tomto trhu vytsuje zboží nízké kvality zboží vysoké 
kvality.13    
 
Organizace trhu 
V podání neoklasické ekonomie chápe organizaci trhu v podob stetu spotebitel a 
podnikatel a stanovení ceny. Píliš však neeší na rozdíl od Nové institucionální ekonomie a 
Rakouské ekonomie fungování trhu v rámci jeho organizaní stránky. Potom každou 
odchylku od dokonale konkurenního trhu chápe jako projev monopolní síly. K tomu však 
mže docházet práv i z dvod organizaní formy trhu, tedy nastavení uritých pravidel na 
trhu. Ty se dají chápat jako sí relaních smluv mezi jednotlivci i organizovanými skupinami 
jednotlivc. Organizaci trhu lze vymezit pomocí extrémních poloh: aukní trh – zákaznický 
trh, trh dle zpsobu budování kvality i znaky (search goods – experience goods) a trh 
organizovaný nebo neorganizovaný. V nkterých pípadech je nutné vytvoit bariéry pro 
vznik, zachování a rozvoj organizace trhu (nap. BCPP). 
Vyjednávání na trzích mže být rzné, nejjednodušší pípad je aukce. Jedním 
z dsledk organizace cenového vyjednávání mže být cenová rigidita. Dvodem jsou 
dlouhodobé smluvní vztahy, „vývskové ceny“, které platí, dokud nejsou opt veejn 
zmnny, kooperativní uskupení konkurent, mzdová rigidita aj.14  
 
 
                                                          
13 SOUKUPOVÁ, J., HOEJŠÍ, B., MACÁKOVÁ, L.,SOUKUP, J. Mikroekonomie. Management Press, Praha, 
2007, ISBN 978-80-7261-150-8, s. 520 – 530. 
 
14 KVASNIKA, M. Nová institucionální ekonomie. Masarykova univerzita v Brn, Ekonomicko-správní 
fakulta, Brno, uební texty. 
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1.2.2.4 Tvorba ceny na trhu 
 
V ekonomických teoriích mžeme nalézt rzné pístupy k vysvtlení tvorby ceny na trhu. 
Máme na mysli takovou cenu, která vyišuje trh od pebytených nabídek i poptávek 
pohybem cen, tj. rovnovážnou cenu. Ta pes nkteré pekážky reálného fungování trhu 
existuje, je však teba zkoumat její dosahování. 
V roce 1874 pišel slavný ekonom Léon Walras, pedstavitel Lausannské školy, 
s modelem všeobecné rovnováhy na všech trzích. V tomto poinu však nedokázal vyešit 
dosahování rovnováhy. Vytvoením statického modelu nevyešil prbh, kdy na trzích 
subjekty obchodují za nerovnovážné ceny a metodou pokus a omyl se k rovnovážným 
cenám pibližují. Fakt, že subjekty pedem neznají rovnovážné ceny a obchodují, však sám o 
sob znamená, že i rovnováha už bude jiná. Walras se tedy snažil vycházet z modelu trhu, kde 
nejprve kupující a prodávající ceny vyvolávají, aniž by uskutenili obchody pi nerovnováze 
nabídky a poptávky. Až je rovnovážná cena nalezena (nabídka a poptávka jsou v rovnováze), 
pak obchody realizují. Vtšina trh však nemá podobu aukce i burzy, tudíž na nich proces 
dosahování rovnováhy takto aplikovat. 
Carl Menger (a po nm i Eugen von Böhm-Bawerk), pedstavitel Rakouské školy, se 
zabýval teorií smny a uril hranice tržní ceny tak, aby byly ekonomické pro ob strany trhu. 
Primárn musí být ocenní prodávajícího nižší než kupujícího. Další prodávající a kupující 
pak zužují hranice pro pohyb ceny, které jsou udávány mezním párem (mezní kupující a 
mezní prodávající). Píklady na tvorbu ceny byly touto školou ukazovány na konkrétních 
hodnotách, zatímco Alan Marshall ilustroval totéž graficky pomocí funkcionální analýzy a 
tedy infinitezimálního potu. Z jeho graf potom mezním párm odpovídají prseíku 
nabídkové a poptávkové funkce a cenový interval se redukuje na rovnovážnou cenu. 
Do moderní a v i souasné dob aktuální podoby, rozpracoval problematiku tvorby 
ceny a cenového systému Friedrich A. von Hayek. Tvrdí, že relevantní informace týkající se 
jednotlivých událostí na uritém míst a v uritém ase jsou vlastnny a využívány pouze 
individuáln. Informace takto vázané na jednotlivce jsou nesdlitelné a necentralizovatelné. 
Jediný zpsob jejich sdílení je jejich odraz v cenách. Trh tak vytváí spojnici jednotlivc a 
jejich informací.  
Jedním z prvních institucionalistických výklad cenové tvorby podává John Rogers 
Commons, který ve své teorii „rozumné ceny“ tvrdí, že cena nevzniká neosobním tržním 
mechanismem, nýbrž vyjednáváním a postupným sbližováním stanovisek úastník 
transakce. Cena je tedy výsledkem dohody.  
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Do cenové tvorby se dostávají i náklady na jejich zmny, nabídkové subjekty ve snaze 
ušetit nechávají ceny strnulé bez plynulých reakcí na zmny v poptávce. Trh se tak nemže 
rychle vyistit pi zmnných cenách.15         
 
1.2.2.5 Cenotvorný proces na trhu s nemovitostmi 
 
Praktický postup tvorby ceny na trzích s nemovitostmi a jeho specifika byl již de facto popsán 
v pedchozím textu. Z hlediska ekonomické teorie ho však ješt lze doplnit o nkolik posteh 
promítnutých do praxe. V zásad lze íci, že kvli významným specifikm tchto statk 
uvedeným výše, se realitní trhy znan odklánjí od klasických model trh.  
Informaní funkce cen bude na trhu s nemovitostmi zejm problematická. 
V návaznosti na specifika se jedná o lokálni trhy, které asto uritými typy nemovitostí vbec 
nedisponují, v rámci širších lokalit je jich zanedbatelný poet, takže jak se má jejich tržní 
cena vlastn vytvoit? Navíc jsou nemovitosti obecn daleko nákladnjší než teba potraviny. 
Tržní ceny pro prodej i nákup jsou asto odhadovány. Informaní funkce cen zde bude tedy 
pímo závislá na odbornosti odhadu tržní ceny. Pro nkteré segmenty a lokality však „trh“ do 
urité míry zobrazuje ceny blízké tržním. 
Cena zde bude jist plnit omezovací funkci, protože poízení nemovitosti vzhledem 
k absolutní ástce ceny omezí spousty potencionálních kupujících. Množství poptávajích, 
kteí by pi dostatku zdroj nemovitost koupili a tch, kteí ji mohou koupit, se zredukuje na 
malé množství koupschopných poptávajících. Ostatní jsou ti, kdo nepoptávají z dvod 
nedostatku finanních zdroj nebo zdroje mají a preferují jinou formu aktiv. Na trhu má však 
roli pouze koupschopná poptávka, i když by nekoupschopná poptávka mohla pomoci pi 
ocenní nemovitostí svým rozmrem. 
Dalším aspektem je informovanost napí lokálními a asovými bariérami. Je pak tedy 
znaný rozdíl v tom, jestliže lidé vdí o všech nabídkách a poptávkách, o všech cenách a 
parametrech tržního artiklu (statk a služeb) na trhu a v každý okamžik nebo je tato 
skutenost výrazn oslabena reálnými možnostmi. Mžeme napíklad porovnat akciové trhy s 
realitními. Vidíme rozdíly ve spoust vcí, napíklad zpsob obchodu, druh statk, informaní 
vybavenost aj. Díky možnosti sestavení zatím alespo nabídky na realitních serverech, se již 
problém ásten eší. Kdo chce koupit uritou nemovitost na druhém konci republiky, má 
uritou možnost co nejrychleji zareagovat.  
                                                          
15 HOLMAN, R. a kol. Djiny ekonomického myšlení. C.H.Beck, Praha, 1999, ISBN 80-7179-38-1. 
  64
Pro nemovitosti je typická kvazirenta, protože se jedná o velmi specifická aktiva. Také 
asymetrie informací zde hraje vyznamnou roli pi tvorb cen. Poptávku tvoí obvykle laická 
veejnost, která se nechá odborn zastoupit ne píliš asto, nabídka je pak z laické veejnosti 
asto delegována na realitní agenty i developery.  
Rovnovážné ceny na trhu nemovitostí je opravdu složité odhalit. Je to dáno 
specifikama nemovitostí, což dává píinu v podob lokálních trh a tím pak malého potu 
obchod. Navíc primární cena asto není odborn stanovena i revidována, takže se mže 
asto jednat o vnucenou nabídkovou cenu a reagující poptávku. Tento trh se dá opravdu spíše 
piadit k vyjedávání a sbližování stanovisk stran trhu (Commons), než tržnímu mechanismu 
v podob neoklasik. Vzhledem ke specifinosti nemovitostí (v tomto pípad hlavn etnost 
prodej a doba nabídky) není nabídka píliš nucena reagovat na zmny v poptávce a už vbec 
ne istit trh. Ceny jsou tak asto rigidní, a to vbec ne kvli provozním nákladm ušeteným 
za vyvšování nových cen. Pro nabídku je tak mnohem výhodnjší ekat na zvyšující se 
potebu poptávky. 
Mechanismus tvorby ceny tak bývá v praxi, alespo na nkterých trzích, znan 
složitý, ovlivnný spoustou okolností. Správn popsat jeho fungování znamená však nejen 
dlouhodob sledovat konkrétní trh, ale také dostaten znát obecné vlastnosti trh a tvorby 
ceny a do tchto konkrétní trh promítnout. 
 
1.2.3 Odvozené modely zkoumaných veliin 
1.2.3.1 Model trhu s jednou nemovitostí a proporce tržní a nabídkové ceny 
(kZC) 
 
Všechny definice, modely, mení a jejich výsledky, které jsou v disertaní práci uvedeny, 
smují k ústednímu prvku, a to velikosti proporce mezi nabídkovou a tržní cenou 
nemovitosti. Tyto dv ceny tvoí totiž hlavní zdroje dat. Máme tedy ti hlavní zkoumané 
veliiny: tržní cenu, nabídkovou cenu a jejich pomr. Pomr tržní a nabídkové ceny jsme 
definovali jako koeficent redukce na zdroj ceny (kZC). Je to nejdležitjší promnná této 
disertaní práce a vyjaduje zmnu nabídkové ceny tak, aby odpovídala cen tržní. Velmi 
dležitá, i když ne ústední, je veliina doba trvání nabídky (T). 
Po tom, co zde byly uvedeny modely zobrazující fungování trhu, lze vytvoit model, 
který by vysvtloval, co koeficient kZC znamená a jak se vytváí. Uvedený graf je vlastn 
ilustrace mení a zjišování hodnot kZC v rámci mikroanalýzy (metoda disertaní práce 
popsána dále v textu). Proto zde vystupuje i faktor asu. Nabídková cena se totiž v ase 
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pibližuje tržní cen, kterou ale dopedu neznáme. Koeficient redukce na zdroj ceny tedy 
odhadujeme podle mnící se nabídkové ceny v ase. Mže být vtší i menší než jedna. 
Zpravidla bývá menší (horní pípad kZC v grafu), protože jak již bylo uvedeno, nabízející 
vyzkouší zpoátku nabízet za nejvyšší cenu, kterou pak snižuje a láká potenciální poptávající. 
Problém s transparentností dat nabízejících však umožuje, aby i poátení nabídkové ceny 
byly pozdji, teba i s perušením nabídky, zvýšeny (dolní pípad kZC v grafu). Druhou 
možností je zmna tržního vývoje. V grafech však tuto možnost zanedbáme, tžko by se 
zobrazovala. Ukažme si statický i dynamický model. 
Graf . 17: Statický model zobrazující proporci tržní a nabídkové ceny 
















Dynamický model se odlišuje tím, že statický model rozšiuje o rozmr asu 










Graf . 18: Dynamický model zobrazující proporci tržní a nabídkové ceny v ase 





















1.2.3.2 Model substituního efektu pro nabídkovou stranu trhu (T x kZC) 
 
V pedešlém textu byly zmiovány možné souvislosti mezi dobou trvání nabídky (T) a 
koeficientem redukce na zdroj ceny (kZC). Tyto souvislosti byly empiricky oveny 
v disertaní práci a jsou jejím dílím výstupem. V návaznosti na pedchozí, kde byl ukázán 























V grafu lze vidt rzné kombinace koeficientu redukce na zdroj ceny a doby trvání nabídky. 
Zejm lze nahrazovat (substituovat) uritou dobu trvání nabídky zmnou nabídkové ceny (v 
tomto nejpravdpodobnjším grafu snížením nabídkové ceny oproti prvotní nabídkové cen) 
v uritém pomru (substituní pomr – smrnice pímky IC). Protože tržní cena není známa, 
bere se odhad tržní ceny jako nabídková cena v ase upravovaná (viz dynamický model), 
naemž je založena metoda mikroanalýzy. Tento odhad by se ml v ase zpesovat.  
Z hlediska tržních stran by nabídková strana nejvíce pivítala, pokud by se nemovitost 
realizovala v nejkratší možnou dobu a za co nejvyšší cenu. Druhý požadavek musíme 
v našem modelu definovat. KZC v ase T = 0 má vždy hodnotu 1,00. V ase T > 0 mže mít 
hodnotu vtší i menší než 1,00. První emisní cena však mže být podhodnocena a strana 
nabídky ji bude zvyšovat, tím bude kZC > 1,00. Pokud se podaí realizovat za tchto 
podmínek, nabídka realizuje za více, než pvodn chtla. Tento pípad je mnohem mén 
bžný, než pípad snižování první ceny, nicmén se vyskytuje. Proto by mlo platit pro 
zkoumané veliiny, že nabídka usiluje o T a kZC. 
Poptávková strana trhu bude nejspíše chtít nejnižší cenu, ale doba trvání nabídky ji 
zejm píliš zajímat nebude. Zpravidla ji ani pesn nebude moci zjistit, ale pravdou je, že 
pokud bude vycházet z první varianty (té nejpravdpodobnjší), která znamená pokles 
nabídkové ceny v ase, bude zejm vykávat na nižší cenu, ale zase s rizikem možného 
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prodeje jinému zájemci. Proto bude zejm platit, že poptávající usiluje o (T...nepímý vliv) 
a kZC. Tendence obou tržních stran jsou tedy dle oekávání opané. 
V závru disertaní práce bude proveden empirický dkaz pevažující tendence 
v tomto substituním vztahu mezi promnnou T a kZC. Z výsledné pímky resp. kivky bude 
odvozena hodnota substituního pomru.  
 
1.2.4 Pohled do reality trhu s nemovitostmi 
1.2.4.1 Nemovitost jako investice a nemovitostní fondy 
 
Nemovitosti jsou už dlouhá léta lidmi chápány jako uchovatele hodnot. Vtšinou si však lidé 
v eské republice kupují nemovitost z dvodu poteby vlastního bydlení a jen málo z nich si 
mohlo nebo mže dovolit koupit nemovitost jako investici. Pesto se tento trend ponkud 
zmnil v roce 2007, kdy na eský trh mohly vstoupit nemovitostní fondy, které umožnily, aby 
investor nemusel vkládat do investice celou ástku na jednu i více nemovitostí, ale i ástku 
mnohem menší. 
eské nemovitostní fondy vycházejí z nmecké legislativy, kde je jejich tradice 
opravdu dlouhá. Zde již patí investice do fond nemovitostí k tradinímu rozložení portfolia. 
V eské republice zatím tato investice pedstavuje pouze necelé 1 % objemu majetku v 
podílových fondech, kdežto v Nmecku 18 %. Tento druh aktiv je tu zjevn podhodnocen. 
Investice do nemovitosti patí mezi stedndobé až dlouhodobé investice. Následující 
graf ukazuje rozdílné rozložení úspor prostednictvím podílových fond u nás a v Nmecku. 
Graf . 20: Srovnání alokací úspor obyvatel v R a v Nmecku  
 
Pramen: uveden v grafu. 
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Nemovitostní fond vlastní reálné budovy, které jsou rzn rozmístny, jedná se i o 
lukrativní nemovitosti ve velkomstech a skladba nájemník je vesms dobe navržena proti 
pípadnému riziku výpadku nájemného. 
V tchto fondech má význam investovat pravideln menší ástky, prmrovat si tak 
nákupní cenu. Tím se snižuje potenciální riziko jednorázového nákupu, když jsou trhy na 
vrcholu.16 
 
1.2.4.2 Realitní trhy v R a jejich vývoj 
 
Na poátku roku 2008 realitní trhy v eské republice ješt zažívaly pozitivní vývoj, 
v nkterých segmentech trhu, pedevším u byt, poptávka pevažovala nabídku, byty byly 
prodány ješt díve, než se vbec zaalo s jejich procesem výstavby. V této dob se 
ekonomické pedpovdi shodovali, že trh dále poroste, ale mírnjším tempem, v prmru tak 
5 %. V roce 2007 byl totiž rst cen nemovitostí, zejména byt, opravdu astronomický. Nkde 
bylo dosahováno i více jak 50% nárst ceny. V této dob se také shodovaly názory odborné 
veejnosti v tom, že cena panelákových byt už neporoste. 
Pibližn od podzimu roku 2008 se zaala rstová tendence realitního trhu mnit. 
Dopad globální krize utlumil agregátní poptávku a do dnešních dn pibývá nemovitostí, 
které tzv. váznou v nabídce. V souasnosti je na trhu s nemovitostmi skuten pevis nabídky 
nad poptávkou, nicmén ištní trhu v podob snižování cen probíhá velmi pozvolna. Je to 
dáno i specifiky nemovitostí (viz výše). 
Na jae roku 2009 se již poklesy cen u panelákových byt dostavily ve velkém 
rozmru. Jednalo se až o statisícová zlevování v Praze a desetitisícová v jiných mstech. 
Poptávka se v této dob udajn propadla až o 20 %. Projevilo se to znan na hypotením 
trhu, kde byla evidentním faktorem krize, která ztížila možnost hypotéku získat. V této dob 
již klesly ceny byt na úrove z let 2005 až 2006. Vývoj trh bylo obtížné v dsledk 









1.3 Základy statistického zpracování dat, vybrané statistické 
metody a statistický software 
1.3.1 Základy statistického zpracování dat pro úely porovnávací metodiky 
1.3.1.1 Vymezení a význam zkoumané oblasti 
 
Pi oceování nemovitostí i jiných vcí asto potebujeme statistická vyhodnocení alespo 
na úrovni triviální analýzy, popípad i nástroje matematické statistiky a pokroilejší analýzy. 
Praxe ukazuje, že vtšinou v tomto oboru postaují íselné charakteristiky popisné statistiky. 
V pípad, že však chceme použít njakou analýzu i alespo bodový i intervalový odhad 
parametr, mli bychom také testovat rozložení dat. 
I v oboru oceování však jsou obvyklé (spíše v jiných zemích) regresní analýzy, 
statistické testy dat i rzné aplikace z asových ad nebo matematické ekonomie (cenové 
indexy). Tyto metody jsou vlastn doporuovány i v IVS (Mezinárodních oceovacích 
standardech) i EVS (Evropských oceovacích standardech). Tyto moderní metody však 
vyžadují splnní uritých pedpoklad. Jedním z hlavních, kterému bude vnována pozornost 
i v tomto píspvku, je normalita dat. Ta je ovována rznými statistickými testy nebo 
diagnostickými grafy. Dále je dležité zbyten nepracovat s daty s extrémními i odlehlými 
hodnotami. Tyto testy zde budou také uvedeny. Pedpoklady mohou být ale i písnjší. 
Zejména se jedná o podmínky náhodného výbru (což jako vstup pi sestavování databáze u 
oceování nemovitostí mže být znaný problém); u dat s více promnnými pak 
multikolinearita (závislost vektor promnných) i požadavek na homoskedasticitu reziduí 
(rezidua jakožto náhodné chyby modelu by mla pocházet z normálního rozložení a mít 
relativn shodné rozptyly). 
V následující tabulce bude zobrazen typický a astý píklad na porovnávací metodu. Je 
zde velice dležité obecn rozdlit proces ocenní pomocí databáze srovnávacích nemovitostí 
na dv ásti. První ást (oznaena žlutou barvou) je ást kvalitativního zpracování dat. Zde 
velkou roli sehrává zkušenost znalce i odhadce, znalost pvodu, validity a pesnosti 
zdrojových dat. V této ásti bychom se mli snažit vytvoit homogenní soubor pro další 
zpracovaní. Je potebné vdt, že pokud tak neuiníme, další operace a výsledky budou 
znan deformované a ztratí vypovídací schopnost. Pokud již máme pokud možno co nejlépe 
zpracovanou první kvalitativní ást, následuje druhá ást, kvantitativní. Zde se již s daty 
pracuje jako s daty náhodného výbru vztahujících se ke každému prvku databáze, které jsou 
  71
nyní homogenní. Pak lze použít statistické testy a grafy k diagnostice dat, pípadn další 
metody a analýzy.  
Tabulka . 11: Rozdlení porovnávací metody v oceování nemovitostí na dv ásti 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 I
poloha velikost garáž K1×  …
K K × K6
1 1 460 000 1 1 1 1 0,95 0,89 0,85 1 460 000
2 2 180 000 0,87 1 1,1 1 0,93 0,95 0,85 2 180 000
3 2 250 000 0,96 1 1,1 1 0,93 0,83 0,82 2 332 317
4 2 490 000 0,96 1 1,1 1 0,9 0,9 0,86 2 461 047
5 2 790 000 1 1,2 1,1 1 0,9 0,87 1,03 2 302 427
6 8 000 000 0,87 1,2 1,2 2 1 0,85 2,13 3 192 488
7 10 000 000 0,96 1,8 1,1 2 1,27 0,98 4,74 1 793 249
8 3 900 000 0,96 1,2 1,2 1,1 0,94 0,9 1,29 2 569 767
K 2 286 412
K 1 460 000









Cena po redukci na 







objektu odvozená ze 
srovnávacího K
prmr - s           
Pravdpodobná horní hranice                                                       prmr + s            
Smrodatná výbrová odchylka                                                       





0,85 3 315 000
0,85 8 500 000
0,85 6 800 000
0,85 2 371 500
0,85 2 116 500
0,85 1 912 500
0,85 1 853 000
0,85 1 241 000
 
Pramen: BRADÁ A. a kol.: Teorie oceování nemovitostí. 2008 [2].  
 
Krom pípadu oceování v porovnávací metodice, kde sestavujeme databázi srovnatelných 
objekt, existuje ješt celá ada aplikací statistiky v tomto oboru. Mže to být sledování 
realitního trhu v ase, pepoty cenových index, korelace, regresní analýzy i sledování dat 
ze základního souboru a výbrových soubor. 
V následujících kapitolách budou nejprve zmínny relevantní stat ze statistiky a na 
základ této teorie budou pak následovat praktické ukázky základních prvk ve 3 výpoetních 
programech, které umožují statistická zpracování dat.   
 
1.3.1.2 Vybrané stat ze statistiky 
 
Základní íselné charakteristiky a pojmy 
Pro intervalové a pomrové znaky slouží jako charakteristika polohy aritmetický prmr: 








1   (10) 
(lze ho interpretovat jako tžišt jednorozmrného tekového digramu). Charakteristikou 
variability je rozptyl: 









  (11) 
nebo smrodatná odchylka s = s2. 
  72
Smrodatná odchylka i rozptyl jsou charakteristikou variability. Krom aritmetického 
prmru máme i jiné charakteristiky polohy. Jedním z nich je tzv. modus. U bodového 
(diskrétního, nespojitého) rozložení etností je to nejetnjší varianta znaku, u intervalového 
(spojitého) sted nejetnjšího z tídících interval (modální interval). 
Další charakteristikou polohy je -kvantil. Je-li  
 (0,1), pak -kvantil x je íslo, 
které rozdluje uspoádaný datový soubor na dolní úsek, obsahující alespo podíl  všech dat 
a na horní úsek obsahující aspo podíl 1- všech dat. Pro speciáln zvolená  užíváme názv: 
x0,50 – medián, x0,25 – dolní kvartil, x0,75 – horní kvartil, x0,1,…, x0,9 – decily, x0,01,…, x0,99 – 
percentily. Výše uvedené vhodn ilustruje následující obrázek. 
Graf . 21: Význam -kvantilu spojité náhodné veliiny 
 
Pramen: BUDÍKOVÁ, M.: Statistika 2004 [7].  
 
Pro urení nejpravdpodobnjší hodnoty ceny lze tedy krom aritmetického prmru 
využít také modus i medián. Charakteristiky modus, medián a prmr mohou být totožné, 
pokud je tvar rozložení symetrický. To lze zjistit výpotem další íselné charakteristiky, tzv. 
šikmosti. Charakteristika šikmosti udává, jsou-li hodnoty kolem zvoleného stedu rozloženy 
soumrn nebo je-li rozdlení hodnot zešikmeno na jednu stranu a uruje tím zárove vztah 
mezi prmrem, mediánem a modem. Pokud je šikmost kladná, bude prmr > medián > 
modus. Pokud bude záporná, tak prmr < medián < modus a pi nulové šikmosti jsou si 
všechny rovny. 












   (12) 
Krom rozptylu i smrodatné odchylky jsou dalšími charakteristikami variability také 
kvartilová odchylka a standardizovaná hodnota: 
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Kvartilová odchylka  25,075,0 xxq 	    (13) 
 
Standardizovaná hodnota  
s
mxSH i 	   (14) 
Standardizovaná hodnota vyjaduje, o kolik smrodatných odchylek se i-tá hodnota 
odchýlila od prmru. Nkdy se používá jako charakteristika variability koeficient variace 
m
s . Je to bezrozmrné íslo, které se asto vyjaduje v procentech a umožuje porovnat 
variabilitu nkolika znak. 
 
Matematická statistika - testování hypotéz 
Testování hypotéz patí k nejdležitjším metodám matematické statistiky. Na základ 
znalosti náhodného výbru umožní s pedem danou pravdpodobností ovovat domnnky o 
parametrech rozložení, z nhož daný náhodný výbr pochází. 
Pi testování vycházíme z náhodného výbru z rozložení, kde parametr neznáme. Pak 
hypotéza (nulová hypotéza) H0 tvrdí, že parametrická funkce (funkce tohoto parametru) se 
rovná njaké reálné konstant. Hypotéza H1 je alternativní hypotéza, která tvrzení H0 popírá. 
Pak rozhodujeme o zamítnutí i nezamítnutí platnosti nulové hypotézy. Pi tomto procesu se 
mžeme dopustit dvou chyb. Chyba 1. druhu spoívá v tom, že H0 platí, ale my jej 
zamítneme. Pravdpodobnost, se kterou tato situace mže nastat, je rovna  a nazývá se 
hladina významnosti testu (bývá asto v intervalu <0,01; 0,1>). Chyba 2. druhu znamená, že 
H0 neplatí, ale hypotézu nezamítneme. Znaíme ji písmenem 
. Pak 1-
 oznauje sílu testu, tj. 
pravdpodobnost, se jakou test vypoví, že H0 neplatí. 
Testování hypotéz se provádí temi zpsoby; pomocí kritického oboru, intervalu 
spolehlivosti nebo p-hodnoty. V prvním pípad pro daný test vyhledáme statistiku (tzv. 
testové kritérium). Množina hodnot této statistiky spadá bu do oboru nezamítnutí nulové 
hypotézy nebo do oboru zamítnutí nulové hypotézy (tzv. kritický obor). Tyto obory jsou 
disjunktní, jsou oddleny kritickými hodnotami pro danou významnost . Pokud íselná 
realizace testového kritéria padne do kritického oboru, H0 zamítáme na hladin významnosti 
. Jinak nulovou hypotézu pipouštíme. V souasnosti pi využívání statistických software se 
asto setkáváme práv se tetím zpsobem testování hypotéz, pomocí p-hodnoty. P-hodnota 
udává nejnižší možnou hladinu významnosti pro zamítnutí H0. Je-li p-hodnota  , pak H0 
zamítáme na hladin významnosti , je-li p-hodnota > , pak H0 nezamítáme na hladin 
významnosti .  
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Normální rozložení  
Normální rozložení lze zapsat X ~ N(, 	2), což znamená, že náhodná veliina X se ídí 
normálním rozložením o parametrech  a 	2. Tato náhodná veliina vzniká nap. tak, že ke 
konstant  se piítá velké množství nezávislých náhodných vliv mírn kolísajících kolem 
0. Promnlivost tchto vliv je vyjádena konstantou 	 > 0. 












ex   (15) 
Pro  = 0, 	2 = 1 se jedná o standardizované normální rozložení, píšeme U ~ N(0, 1). 
Hustota pravdpodobnosti má v tomto pípad následující vztah. 







    (16) 
Graficky má tato pravdpodobnostní funkce standardizovaného normálního rozložení 
tuto podobu. 
Graf . 22: Pravdpodobnostní funkce standardizovaného normálního rozložení 
 












Graf . 23: Distribuní funkce standardizovaného normálního rozložení 
 
Pramen: BUDÍKOVÁ, M.: Statistika 2004 [7].  
 
Normální rozložení hraje ústední roli v potu pravdpodobnosti i matematické 
statistice. Jeho význam spoívá jednak v tom, že normálním rozložením se ídí 
pravdpodobnostní chování mnoha náhodných veliin a jednak v tom, že za uritých 
podmínek konverguje k normálnímu rozložení souet nezávislých náhodných veliin s týmž 
rozložením. 
Pearsonovo, Studentovo a Fisherovo-Snedecorovo rozložení jsou odvozena práv ze 
standardizovaného normálního rozložení. Mají velký význam pedevším v matematické 
statistice pi konstrukci interval spolehlivosti a testování hypotéz.18 
 
Testy normality dat a diagnostické grafy 
Diagnostické grafy jsou ureny pedevším k tomu, aby hrub odhalily povahy dat pedtím, 
než zaneme data podrobovat rzným statistickým analýzám a testm. Ty totiž zpravidla 
fungují za splnní uritých pedpoklad. Jedním z nich je pedpoklad normality dat, tj. že 
náhodný výbr pochází z normálního rozložení.   
Nejastji používané grafy v pípad posuzování jednoho jednorozmrného 
náhodného výbru jsou NP plot (normální pravdpodobnostní graf), Q-Q plot (kvantil-
kvantilový graf) a histogram. NP plot je konstruován tak, že na vodorovnou osu jsou 
vynášeny uspoádané hodnoty datového souboru od nejmenší po nejvtší. Po uspoádání 
hodnot vezmeme index poadí (j) a uríme pomocí nj íslo kvantilu j. j je rovno (3j – 
1)/(3n + 1), kde j je práv poadí j-té uspoádané hodnoty a n velikost datového souboru. Pak 
lze k uspoádaným hodnotám na vodorovné ose x(j) vynášet kvantity u(j) na svislé ose a graf 
                                                          
18 BUDÍKOVÁ, M. Statistika. Masarykova univerzita v Brn, Ekonomicko-správní fakulta, Brno, 2004, 192 s., 
ISBN 80-210-3411-4. 
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je vytvoen. Pokud tyto dvojice budou tvoit pímku, data pocházejí z normálního rozložení. 
V pípad dat s kladnou šikmostí se dvojice budou adit do konkávní kivky, u záporné 
šikmosti pak do konvexní. Q-Q plot umožuje urit, zda data pocházejí z njakého známého 
rozložení. Konstrukce vypadá tak, že na svislou osu vynášíme uspoádané hodnoty a na 
vodorovnou osu kvantily vybraného rozložení. Množinou takto zobrazených bod se proloží 
pímka metodou nejmenších tverc. ím více jsou body blíž pímce, tím vtší je shodnost 
empirického a teoretického rozložení. V pípad histogramu jde o vizuální porovnání tvaru 
hustoty etnosti s tvarem hustoty pravdpodobnosti uritého teoretického rozložení. 
Konstruuje se tak, že na vodorovnou osu vynášíme tídící intervaly (nap. cena od 1 000 K 
do 2 000 K) i varianty znaku (poet ok na ploše kostky) a na svislou osu vynášíme 
absolutní i relativní etnosti tídících interval i variant. Do histogramu se poté vykreslí tvar 
teoretické funkce hustoty pravdpodobnosti vybraného rozložení (viz graf . 24).  
Graf . 24: Histogram s proloženou funkcí hustoty pravdpodobnosti normálního rozložení 
 
Pramen: BUDÍKOVÁ, M.: Statistika 2004 [7].  
 
Vzhledem k faktu dležitosti pedpokladu normality dat je vhodné po výše uvedeném 
grafickém posouzení použít i nkterý z numerických test normality dat. Nejastji test 
založený na statistikách výbrové šikmosti a3 a výbrové špiatosti a4 (blíže o tomto testu a 
jeho odvození viz [1], str. 274 až 276). Další testy známé testy jsou Kolmogorovv – 
Smirnovv test (též K-S test) a Shapirv – Wilkv test. První z test je založen na testové 
statistice, která je v podstat definována jako maximální rozdíl funkních hodnot dvou 
distribuních funkcí. Jedna je výbrová (empirická) a druhá je funkce teoretického rozložení. 
Pokud realizace této statistiky pesáhne kritickou hodnotu (tyto hodnoty jsou tabelovány, pro 
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n  30 se aproximují asymptotickou statistikou), pak nulovou hypotézu o normalit dat 
zamítáme. V pípad K-S testu je zejména v programu STATISTICA nutné volit Lilieforsovu 
variantu tohoto testu, pokud parametry rozložení  a 	2 neznáme. 
Graf . 25: Empirická distribuní funkce proložená distribuní funkcí teoretického rozložení – 
princip K-S testu 

















Pramen: vlastní.  
 
Shapirv – Wilkv test jsou v podstat numerickou analýzou Q-Q plotu. Jde tedy o 
zjištní, jak jsou body vzdáleny od proložené regresní pímky.   
K testm normality je teba dodat, že k závrm vyplývajícím z tchto test se musí 
pistupovat opatrn. Pokud máme datový soubor zpravidla n > 30 a test nám na obvyklých 
hladinách významnosti zamítne nulovou hypotézu o normalit dat, i když diagnostické grafy 
ukazují pouze lehké porušení normality, pak pesto normalitu dat mžeme pipouštt. 
Testy jsou tedy na lehké porušení normality s rostoucím n citlivjší. Pi porušení normality 
dat se asto nabízí njaké transformace i standardizace pro výpoet analýzy. Pi sešikmení 





Testy a grafy vyboujících hodnot 
Nkdy se v datovém souboru vyskytnou znan odlehlé hodnoty. Abychom si jich mezi 
ostatními mohli všimnout, potebujeme opt njaký diagnostický graf. Pro tento úel by mohl 
postaovat histogram, ale mnohem lépe tyto hodnoty vystihne tzv. krabicový diagram. Tento 
diagram bžn zobrazují statistické programy. Umožuje pehledné zobrazení symetrie a 
variability datového souboru a práv ony odlehlé hodnoty. íselné charakteristiky mohou být 
v grafu nastaveny dle daných poteb, vtšinou má krabicový diagram tuto podobu.  
Graf . 26: Krabicový diagram se svými obvyklými íselnými charakteristikami 
 
Pramen: BUDÍKOVÁ, M.: Statistika II. 2006 [8].  
 
Odlehlá hodnota leží mezi vnjšími a vnitními hradbami, tj. v intervalu (x0,75 + 1,5q; 
x0,75 + 3q) i v intervalu (x0,25 - 3q; x0,25 – 1,5q). Extrémní hodnota leží za vnjšími hradbami, 
tj. v intervalu (x0,75 + 3q, ) i v intervalu (-, x0,25 - 3q). V grafu . 5 je medián posunut 
smrem k hornímu kvartilu, což znamená záporné zešikmení dat.19 
Ve statistice existují i statistické testy na vyluování extrémních hodnot. Nejbžnji se 
užívá parametrický Grubbsv test. Tento test pracuje s parametry normálního rozložení, proto 
bychom u dat nejprve mli otestovat jejich normalitu. Grubbsv test slouží pro vylouení 
vychýlených hodnot, které se vymykají náhodné variabilit. Testujeme nulovou hypotézu H0, 
že se testované extrémy neliší významn od ostatních hodnot souboru. Nejdíve musíme 
hodnoty v datovém souboru uspoádat dle velikosti; x1 je minimální hodnota a xn maximální 
hodnota: 
x1 < x2 < x3 <  … < xn-2 < xn-1 < xn. 
 











.   (17) 
Nulovou hypotézu zamítáme (tj. zamítáme, že se testované hodnoty významn neliší 
od ostatních hodnot), pokud T1  T1, resp. Tn  Tn, kde hodnoty T1 a Tn jsou kritické 
hodnoty a bývají tabelovány pro danou hladinu významnosti testu . Pi datovém souboru 
vtšího rozsahu (n > 25) se kritické hodnoty mní stále mén a pak používáme pro stanovení 
jejich hodnoty asymptotickou statistiku. 



















  (18) 
 
Pokud je nkterá hodnota vylouena, získáme nový datový soubor, který má jiné 
íselné charakteristiky, takže je teba provést testování opakovan a postupn vylouit 
všechny odlehlé hodnoty. 
U tohoto testu bychom mli otestovat normalitu dat, protože pracuje s íselnými 
charakteristikami normálního rozložení. Pokud testujeme normalitu pomocí výbrové 
šikmosti a špiatosti, ml by vyhovt alespo test výbrové šikmosti, tedy data by mla být 
pro použití tohoto testu co nejsymetritjší. 
Dalším testem už mén užívaným je Dean – Dixonv test. Tento test je 
neparametrický, tj. neovuje rozložení výbrového souboru. Hodnoty musíme nejprve 
uspoádat jako u pedešlého testu dle velikosti. Pak pro minimální a maximální hodnotu 


















 	 .   (19) 
 
Rozdíl xn – x1 pedstavuje rozptí R. Vypotené hodnoty Q porovnáme s tabelovanou 
kritickou hodnotou Q pro daný poet hodnot n na zvolené hladin významnosti . Pokud je 
vypotená hodnota Q (Q1 nebo Qn) vtší nebo rovna kritické hodnot Q, píslušná hodnota x1 
nebo xn se vylouí ze souboru. Pokud je nkterá hodnota vylouena, získáme nový soubor, 
který má jiné hodnoty kritérií, takže je teba provést testování opakovan a postupn vylouit 
všechny odlehlé hodnoty. 
                                                                                                                                                                                     
19 BUDÍKOVÁ, M. Statistika II. Masarykova univerzita v Brn, Ekonomicko-správní fakulta, Brno, 2006, 158 
s., ISBN 80-210-4105-6. 
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1.3.1.3 Aplikace statistického testování na konkrétní databázi nemovitostí 
s užitím výpoetních program 
 
Vybraná databáze 
Vzorová databáze byla sestavena z cen pozemk nabízených k prodeji ve mst Brn. 
Databázi zde bereme již jako výchozí pro kvantitativní zpracování (nap. v porovnávací 
metodice bychom dlali nejprve kvalitativní pepoty – viz výše v textu). 
Databázi tvoí 33 pípad (jednotkových cen pozemk v rzných ástech okresu Brno-msto) 
a 1 promnná (jednotková cena).  
Tabulka . 12: Vzorová databáze z jednotkových cen pozemk 

































33 2 900  
Pramen: vlastní. 
 
Aplikace statistického testování na vzorové databázi v programu MS Excel 
Tabulkový kalkulátor MS Excel ze sady MS Office ásten umožuje statistická zpracování 
dat. Jsou zde i nkteré nástroje v doplku s názvem Analýza dat, který obsahuje vedle 
základních funkcí (popisná statistika, korelace, histogram) i analýzu rozptylu s dvma faktory 
a jiné analýzy. Nabízí také množství elementárních statistických funkcí (prmr, rozptyl, 
kvantity). Pro astý a netriviální zpsob statistického zpracovávání však tento program není 
píliš vhodný. Výhodou mže být pedevším to, že mžeme data a operace s nimi elementárn 
dohledat a také jasn vidíme, co kde a jak poítáme. Pi složitjších analýzách však Excel 
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znan ztrácí na efektivit a pracnost obrovsky narstá. Nkteré operace pi vícerozmrné 
statistice, pípadn práce s mén bžnými rozloženími, už jsou tu prakticky neproveditelné. 
Pro vzorovou databázi lze v MS Excelu provést test normality založený na statistikách 
výbrové šikmosti a3 a výbrové špiatosti a4. Postup je takový, že musíme nejprve spoítat 
koeficient šikmosti a špiatosti a u obou jejich rozptyl.  










var (a3) = 0,151961
Rozptyl špiatosti:







u/2 = u0,025 = 1,96
Podmínky zamítnutí H 0 :
|U3|  u/2 2,586061 > 1,96
|U4|  u/2 1,281658 < 1,96
Závr
Testové kritérium šikmosti je pro zamítnutí H 0
Testové kritérium špiatosti pipouští H 0
Test normality založený na statistikách výbrové 
šikmosti a 3  a výbrové špiatosti a 4




Poté spoteme testová kritéria pro charakteristiky šikmost i špiatost (ob nalezneme ve 
statistických funkcích). Testová kritéria a rozptyly charakteristik již musíme sami editovat do 
vzorc (zdroj viz výše). Na závr porovnáváme realizace testových kritérií s kvantilem 
standardizovaného normálního rozložení. Pro naši vzorovou databázi tento test normality 
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zamítl hypotézu o normalit dat v pípad šikmosti, u špiatosti ji pipustil. Pro diagnostiku 
bychom v Excelu mohli použít snad jen histogram, který má však grafická i jiná omezení. 
Dále budeme normalitu dat pipouštt a provedeme test odlehlých hodnot, Grubbsv 
test. Tento test není v Excelu rovnž implementován, takže se musí opt naeditovat do bunk. 
Celý postup je popsán výše a v Excelu ho ukazuje následující tabulka. 
Tabulka . 14: Grubbsv test vyluování extrémních hodnot 
íselné charakteristiky prmr 3 061 3 037 2 973 3 015 3 051
s 883,22406 556,15584 430,55644 369,822551 319,88817
x1 650 1 750 1 750 2 000 2 450
xn 6 200 4 981 3 690 3 690 3 690
T1 = (prmr - x1)/s
Tn = (xn - prmr)/s
Testová kritéria T1 2,729703 2,3149116 2,8397361 2,74409331 1,8790049
Tn 3,5540932 3,4946111 1,6660611 1,82566588 1,9973498
Kritická hodnota testu Výsledek:
n = 33 T1>T1 H 0  zamítáme - tj vyluujeme hodnoty
T1=Tn = 2,642 Tn>T1 H 0  zamítáme - tj vyluujeme hodnoty
Výsledek:
n = 31 T1<T1 H 0  nezamítáme - tj nevyluujeme hodnoty
T1=Tn = 2,622 Tn>T1 H 0  zamítáme - tj vyluujeme hodnoty
Výsledek:
n = 30 T1>T1 H 0  zamítáme - tj vyluujeme hodnoty
T1=Tn = 2,611 Tn<T1 H 0  nezamítáme - tj nevyluujeme hodnoty
Výsledek:
n = 29 T1>T1 H 0  zamítáme - tj vyluujeme hodnoty
T1=Tn = 2,6 Tn<T1 H 0  nezamítáme - tj nevyluujeme hodnoty
Zamítání H0: Výsledek:
T1T1 n = 28 T1<T1 H 0  nezamítáme - tj nevyluujeme hodnoty
TnTn T1=Tn = 2,587 Tn<T1 H 0  nezamítáme - tj nevyluujeme hodnoty  
Pramen: vlastní. 
 
Z tabulky je vidt, že celý proces je sice detailn rozepsán, avšak jeho pracnost i 
pracnost s vyíslením kritických hodnot je opravdu znaná. Rozhodn to tedy není nejlepší 
volba programu pro statistickou úpravu databází.  
 
Aplikace statistického testování na vzorové databázi v programu STATISTICA 
STATISTICA je pímo statistický software jak už název napovídá. Disponuje nepeberným 
množstvím graf, statistických analýz, pravdpodobnostních úloh atd. Pro úely zpracování 
naši vzorové databáze nejprve otestujeme normalitu dat. Nejprve si zobrazíme N-P plot neboli 





Graf . 27: N-P plot (Normální pravdpodobnostní graf) 
Normál. p-graf:Jednotkové ceny pozemk



























V grafu je vidt, že data nekopírují pímku, ale kolísají kolem. Je tedy patrné, že 

















Graf . 28: Q-Q plot (Kvantil-kvantilový graf) 
Graf kvantil-kvantil z Jednotkové ceny pozemk
Databáze cen pozemk 1v*33c
Rozdlení:Normální
Jednotkové ceny pozemk = 3060,9394+805,9568*x
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Teoretický kvantil





















I v tomto grafu data mírn kolísají kolem pímky udávající absolutní normální 
rozdlení. V grafu je vidt mírné porušení normality, ale body regresní pímku vyjma 
okrajových bod pibližn kopírují. I zde bychom normalitu dat nemuseli zamítnout (viz 
výše). Abychom si normalitu dat otestovali statistickými testy, zvolíme K-S test 
s Lillieforsovou variantou a S-W test, které má STATISTICA implementovány. Realizace 












Graf . 29: Histogram s proloženou funkcí hustoty pravdpodobnosti normálního rozložení a 
s realizacemi testových statistik a p-hodnotami 
Histogram: Jednotkové ceny pozemk
K-S d=,19966, p<,15 ; Lilliefors p<,01
Shapiro-WilksW=,82103, p<,00008
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Histogram normální rozložení dat docela zobrazuje, ale testové statistiky nikoliv. 
Pokud budeme testovat pomocí p-hodnoty, musíme zamítnout hypotézu o normalit dat 
v obou pípadech. Pokud však pihlédneme k diagnostickým grafm a rozsahu dat v souboru, 
mžeme s jistým zkreslením normalitu dat pipouštt. 
Pro testování odlehlých i extrémních hodnot používá STATISTICA Grubbsv test. 
Realizaci jeho testového kritéria, spolu s jeho p-hodnotou, si zobrazíme v tabulce s dalšími 
íselnými charakteristikami. Podle této p-hodnoty musíme extrém vylouit, nebo je menší 
jak hladina významnosti testu  a tím zamítáme hypotézu o tom, že se data od sebe píliš 
neliší. 
Tabulka . 15: Tabulka popisných statistik s Grubbsovým testem 
Popisné statistiky (Databáze cen pozemk)
Promnná











V tabulce krom prmru a mediánu vidíme i intervaly spolehlivosti pro prmr a také 
realizaci testové statistiky Grubbsova testu. Hodnota je samozejm stejná jako pi výpotu 
v Excelu. Na závr je vhodné všechny charakteristiky výstižn zobrazit krabicovým grafem. 
Graf . 30: Krabicový graf 
Krabicový graf z Jednotkové ceny pozemk
Databáze cen pozemk 1v*33c



















Krabicový graf zcela jasn ukazuje rozložení datového souboru databáze 
jednotkových cen pozemk. Zobrazuje medián jako sted krabice, dolní a horní kvartil jako 
obal krabice a minimální a maximální hodnotu jako svorky krabice. Koleka ukazují odlehlé 
hodnoty a hvzdiky jsou extrémní hodnoty (výpoet jejich hodnot viz výše).  
Z rozboru pomocí programu STATISTICA vyplývá, že normalita dat je sice mírn až 
stedn porušena, ale vzhledem k rozsahu datového souboru a pedevším k možnosti 
odstranní extrémních hodnot, je možné v dalších analýzách pracovat s tmito daty jako 
s normálními. 
 
Aplikace statistického testování na vzorové databázi v programu MATLAB 
Program MATLAB je obecný matematický program, který však disponuje adou nástaveb 
(tzv. toolbox) z mnoha oblastí aplikované matematiky i simulaních úloh. Je maticov 
orientován, tzn., že matice tvoí jakýsi základní prvek tohoto programu. Statistický i 
ekonometrický toolbox MATLAB má také. Pro naše úely však staí vycházet pouze ze 
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základních funkcí a graf MATLABu. Drobnou nevýhodou tohoto programu mže být 
jazykové prostedí, které je v anglitin a bez diakritiky.  
Velkou výhodou je v tomto programu možnost programovacích skript, tzv. m-file. 
Toho lze využít i pro vzorovou databázi. Jak již bylo eeno, MATLAB je maticov 
orientovaný, zadáme tedy naši databázi cen jako matici rozmru 33x1, což je sloupcový 
vektor. Vektor náhodného výbru (v) vložíme do programu a dál již jen spustíme skript 
vytvoený v m-file.  
 














disp(['Poet prvk ve vektoru je:' num2str(d)]) 
disp(['Souet']) 
disp(['Souet prvk ve vektoru je:' num2str(s)]) 
disp(['Souet prvk ve vektoru je:' num2str(suma)])  
disp(' ') 
disp(['Prumr']) 
disp(['Prumr prvk ve vektoru je:' num2str(prumer)]) 
disp(' ') 
disp(['Medián']) 
disp(['Medián z prvk ve vektoru je:' num2str(medianrozlozeni)]) 
disp(' ') 
if d>30  
    disp(['Smerodatna odchylka']) 
    disp(['Smrodatná odchylka prvk ve vektoru je:' num2str(smerodatnaodchylka1)]) 
else     
    disp(['Výbrová smrodatná odchylka']) 





disp(['Sikmost prvk ve vektoru je:' num2str(sikmost)]) 
if sikmost>0  
    disp(['Šikmost je kladná']) 
elseif sikmost<0 
    disp(['Šikmost je záporná']) 
else disp(['Rozložení je symetrické']) 
disp(' ') 
disp(['Špiatost']) 









disp(['Parametr H je:' num2str(H)]) 
if H>=1  
    disp(['Hypotézu o normalit dat lze zamítnout na hladin významnosti 0,05 podle K-S testu Lilieforsovy 
varianty']) 
else  






disp(['Parametr I je:' num2str(I)]) 
if I>=1  
    disp(['Hypotézu o normalit dat lze zamítnout na hladin významnosti 0,05 podle Jarque-Bera testu']) 
else  
    disp(['Hypotézu o normalit dat nezamítáme na hladin významnosti 0,05 podle Jarque-Bera testu']) 
end 
disp(' ') 





Toto je píklad zdrojového kódu, který je možný použít pi naprogramování 
statistického vyhodnocení databáze nejlépe podobných úloh v pípad opakování. Výsledky 




Poet prvk ve vektoru je:33 
 
Souet 
Souet prvk ve vektoru je:101011 
 
Prumr 
Prumr prvk ve vektoru je:3060.9394 
  
Medián 
Medián z prvk ve vektoru je:3000 
  
Smerodatna odchylka 
Smrodatná odchylka prvk ve vektoru je:883.2241 
  
Šikmost 
Sikmost prvk ve vektoru je:0.96169 
Šikmost je kladná 
  
Normalita dat 
Parametr H je:1 
Hypotézu o normalit dat lze zamítnout na hladin významnosti 0,05 podle K-S testu Lilieforsovy varianty 
  
Normalita dat 
Parametr I je:1 
Hypotézu o normalit dat lze zamítnout na hladin významnosti 0,05 podle Jarque-Bera testu 
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Zobrazení normality dat v N-P plotu 
Graf . 31: N-P plot (Normální pravdpodobnostní graf) 























Ve vyhodnocení dostáváme íselné charakteristiky a dále testování normality dat. 
První z test, nám již známý K-S test Lillieforsovy varianty, zamítá na hladin významnosti  
= 0,05 test o normalit dat. Druhý z test, který má MATLAB implementován, je tzv. Jarque-
Bera test, který rozhoduje o normalit dat pi neznámé stední hodnot a rozptylu. Test je 
založen na výbrové šikmosti a špiatosti (viz výše).  
Odlehlé hodnoty a extrémy mžeme v MATLABu také zjistit z krabicového grafu. 
Protože MATLAB je maticov orientovaný, matici rozloží do sloupcových vektor a pro 
























Programové prostedí MATLABu nám také umožuje statistické zpracování databází, 
pokud bychom ho k této innosti hodn využívali, lze si nastavit takové prostedí nebo 
skripty, které nám umožní jeho rozsáhlé využití. 
 
1.3.1.4 Porovnání uživatelských program v rámci základního statistického 
zpracování dat 
 
Na statistické zpracování databáze byly otestovány ti výpoetní programy. Mžeme íci, že 
každý z nich mže být pínosný ním jiným. V MS Excel mžeme mít nastaveny pro malé 
podobné databáze njaké vzorce a mže nám toto z hlediska pehlednosti a nenáronosti 
postaovat. V jiných pípadech jsou však možnosti tohoto programu znan omezené a 
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prakticky s ním již nejdou složitjší a rozmrnjší úlohy. Dalším problémem je nedostatené 
vybavení statistickým aparátem a v neposlední ad to jsou nedostatené grafické výstupy. 
Naproti tomu program STATISTICA umožuje prakticky vše, na co si vzpomeneme. 
Pesto bychom mli být opatrní, pokud složitjším analýzám i testm teoreticky 
nerozumíme, nemli bychom je spouštt. Musí být totiž jasné, co z výsledk je relevantní a 
jak to budeme interpretovat. Prostedí tohoto programu je uživatelsky pívtivé, možností je 
tu obrovská spousta, STATISTICA využívá i programovací prostedí VisualBasic. Pirozen 
se pro statistická zpracovávání databází hodí nejvíce. 
Poslední program, na kterém jsme databázi zpracovávali, MATLAB, rovnž velmi 
dobe spluje požadované funkce. V uritých pípadech mže být dokonce vhodnjší než 
STATISTICA, ale zárove to vyžaduje vyšší znalosti obecné matematiky (matematické 
analýza, lineární algebra), což ve STATISTICE píliš není teba. MATLAB nedisponuje 
všemi statistickými testy jako statistické programy, umožuje však i jiné aplikaní celky ze 
statistiky vycházející, jako je napíklad Econometric toolbox.20 
 
1.3.2 Vybrané statistické metody 
1.3.2.1 Výbr statistických metod pro disertaní práci 
 
Pro disertaní práci byly zvoleny statistické metody, které nejlépe odpovídají zkoumaným 
datm, metodám i oboru výzkumu. Existují urité rozdíly v datech a tedy i statistických 
analýzách napí vdními obory. V exaktních vdách zpravidla dostáváme velmi pesné 
modely, zákonitosti se dají kvalitními modely dobe odvozovat. Ve vdách spoleenských 
(psychologie, demografie, sociologie) se kvantitativní przkumy provádjí pomrn asto, i 
když samy obory jsou znan „nematematické“. V tchto vdách asto vystupuje hodn 
promnných srovnatelného druhu (vk, výška, váha), ale rzného typu (dichotomické, 
ordinální). Provádjí se tedy asto vícerozmrné przkumné analýzy, nicmén výsledné 
modely nap. regresní analýzy nejsou zdaleka tak pesné jako v exaktních vdách. 
V ekonomii se velmi asto používá statistických metod. Vtšinou se jedná již o speciální 
pípady regresních model (asové ady, logistická regrese), ale i o jiné modely. Ekonomická 
data, zpravidla ceny i indexy, mají tu výhodu, že jsou pomrného i intervalového typu, 
takže se nimi lépe pracuje.  
                                                          
20 CUPAL, M. Statistické zpracování databáze nemovitostí. Vyšlo ve sborníku XIX. Mezinárodní vdecké 
konference soudního inženýrství 2010, Vysoké uení technické v Brn, Ústav soudního inženýrství, Brno, 2010. 
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Data, která vystupují v disertaní práci, mají charakter ekonomických dat. Modely, 
které jsou v disertaní práci použity, by mly dobe (nejlepším možným zpsobem) data 
využít a odhadovat výstupy. Nicmén data jsou dle jednotlivých analýz zpracování rzn 
systematicky nedokonalá a to se ve výsledných modelech mže i výrazn projevit. Teorie k 
metodám, které jsou na následujících stránkách uvedeny, odpovídají pibližn rozsahu použití 
tchto metod v disertaní práci. Každá z metod by jist vystaila na samostatnou knihu, proto 
jsou zde uvedeny jen v tomto omezeném rozsahu. 
 
1.3.2.2 Regresní analýza 
 
Základní charakteristika 
Regresní analýza patí k asto užívaným pokroilým nástrojm statistické analýzy. Pokud 
vycházíme ze základního lineárního regresního modelu, je vtšinou tvoen jednou nebo více 
stochastických lineárních rovnic, které obsahují vzájemnou závislost vysvtlované veliiny na 
vysvtlujících veliinách. Maticov lze uvedené zapsat následovn. 
 
Xby       (20) 
 
Symbol  reprezentuje náhodnou složku, pod níž si mžeme pedstavit chyby mení, 
zanedbané promnné a jiné náhodné prvky. Vysvtlovanou veliinou je y, vysvtlující 
veliiny jsou zahrnuty v regresní matici (též matice plánu) X. Pro urení lineárního vztahu 
mezi tmito potebujeme vypoítat vektor neznámých parametr modelu b. Tyto parametry se 
zpravidla odhadují metodou nejmenších tverc (jednoduchá, vážená, s vedlejšími 
podmínkami), ale jsou i jiné typy odhadu (nap. zobecnná metoda nejmenších tverc). 
Detailní postup sestavení modelu, odhadu parametr a urení adekvátnosti modelu 
v pípad prosté lineární (lineární v parametrech) regrese (s logaritmickým prbhem regresní 
funkce) je popsán v následujícím oddíle. Proto tuto partii, která se lépe ilustruje na samotném 




 použití regresních model
 
Náhodná složka  má v každém pozorování nulovou stední hodnotu, vektorov zapsáno (E 
= 0). Náhodná složka musí mít konstantní rozptyl (podmínka homoskedasticity) a musí být 
v rzných pozorováních vzájemn nekorelovaná. Dležitá podmínka zvlášt u 
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mnohorozmrných model je lineární nezávislost vysvtlujících promnných. Pokud tato 
podmínka není splnna a existuje promnná, jejíž informace mže být zastoupena jinou 
vysvtlující promnnou, jedná se o tzv. multikolinearitu. Významnou podmínkou je také to, 
aby mly rezidua (náhodná složka) normální rozložení. Tato podmínka se totiž váže na 
testování hypotéz o parametrech modelu. 
 
Statistická významnost regresního modelu a shoda modelu s daty 
Po vypotení odhad parametr modelu je nezbytné otestovat, jak model data vystihuje a zda 
jsou parametry modelu i model jako celek statisticky významný. Shodu modelu s daty 
posuzuje koeficient determinace R2. Nabývá hodnoty mezi 0 a 1 podle toho, kolik procent 
rozptylu vysvtlované veliiny model skuten vysvtluje. Pi hodnot R2 = 0,98 je 98 % 
rozptylu vysvtlované veliiny vysvtleno modelem. Koeficient determinace nikdy neklesá 
s pidáním další promnné. Tato statistika tedy udává podstatnou charakteristiku modelu. 
Pokud však potebujeme model z daných dat sestavit a koeficient determinace se jeví rzn, 
musíme ješt pihlédnout ke statistické významnosti celého modelu. Je to práv test statistické 
významnosti koeficientu determinace, který se provádí pomocí statistiky FR, která má 
Fischerovo rozdlení. Pirozen pokud nevyjde R2 významný, pak ani celý model nevyjde 
statisticky významný a musí se v rámci možnosti upravit.  
 
Statistická významnost regresních parametr
 
Dále je teba otestovat statistickou významnost parametr. Test je založen na pedpokladu, že 
pokud je odhad parametru dostaten vzdálený od nuly, mžeme skutený parametr 
považovat s dostatenou pravdpodobností za nenulový. Je tomu tak proto, že pokud mezi 
vysvtlovanou veliinou a i-tou vysvtlující promnnou neexistuje žádný vztah, teoretický 
parametr je roven 0. Odhad parametru však mže být nenulový, protože zde figuruje náhodná 
složka. Využívá se Studentova t-rozložení a nulová hypotéza tvrdí, že parametr je nulový. 
Pokud bude zamítnuta, parametr je statisticky významný. Pokud je odhad parametru 
statisticky nevýznamný, vztah mže chybt nebo má vzájemná závislost jiný tvar, než jsme 
pedpokládali. Pak je však na míst vysvtlující promnnou tohoto parametru odstranit i 







Pro posouzení modelu nám ješt dopomže Theilv koeficient beta. Ten vyjaduje, jak se 
jednotlivá vysvtlující promnná podílí na vysvtlení rozptylu vysvtlované promnné. 
Výpoet tohoto koeficientu vychází z výpot koeficient parciální korelace mezi 
vysvtlovanou promnnou a každou vysvtlující promnnou. Výsledné beta koeficienty 
bereme v absolutní hodnot jako ordinální charakteristiku. 
 
Rozložení náhodné složky a jeho testování 
Když byly uvedeny pedpoklady použití lineární regrese, je na míst objasnit, jak tyto 
pedpoklady ovujeme. Nejprve je teba testovat rozložení náhodné složky modelu , kde 
pedpokládáme normální rozložení. Pro by vlastn ml být tento požadavek splnn? Odhady 
parametr mohou mít jiné nž normální rozložení a pedchozí testy statistické významnosti 
modelu a parametr mohou být klamné. Rozložení náhodné složky testujeme na jejím 
odhadu, což pedstavují rezidua (chyby modelu). Mžeme použít testy dobré shody i testy a 
grafy na normalitu dat uvedené v pedchozím oddíle disertaní práce. V disertaní práci byly 
pro zjištní normality reziduí použity normální pravdpodobnostní grafy.  
 
Autokorelace náhodných složek a její testování 
Dalším pedpokladem je fakt, že náhodné složky nejsou vzájemn korelovány. Pokud není 
splnn, jedná se o autokorelaci náhodných složek, jejíž píinou bývá obvykle systematický se 
mnící faktor, který se v modelu zanedbal nebo chybná matematická formulace modelu. 
Pestože autokorelace nemá pímý vliv na odhad parametr, mže podstatn zkreslit odhad 
smrodatné odchylky odhadu parametr a tím i testy statistické významnosti parametr. 
Autokorelaci náhodných složek testujeme na jejich realizacích, tj. reziduích pomocí párového 
koeficientu korelace mezi dvma sousedními hodnotami. K tomuto úelu se používá Durbin-
Watsonv test. Jinou možností testu je výpoet a testování statistické významnosti hodnot 
autokorelaní a parciální autokorelaní funkce. 
 
Heteroskedasticita náhodné složky a její testování 
Pedpoklad homoskedasticity náhodné složky, tj. náhodná složka má ve všech pozorováních 
konstantní rozptyl, je dležitý opt ne pro odhad samotných parametr modelu, ale pro test 
jejich statistické významnosti. Výsledky by pak byly zkreslené, stejn jako i konstrukce 
interval spolehlivosti podle klasických vztah. Pokud tento pedpoklad není splnn, náhodná 
složka je heteroskedastická. K ovení lze použít nap. Goldfeld-Quandtv test, kde rezidua 
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rozdlíme na dv ásti a testujeme zda se pomr rozptyl tchto dvou ásti statisticky 
významn liší. Pokud ano, je teba použít jinou odhadovou techniku, napíklad zobecnnou i 
váženou metodu nejmenších tverc. 
 
Multikolinearita a zp
soby jejího zjištní 
Poslední, ale velmi významný, je pedpoklad neexistence multikolinearity, tj. lineární 
nezávislosti sloupcových vektor matice plánu X. Pokud není splnn, tj. jedna nebo více 
vysvtlujících promnných je lineární kombinací ostatních, je hodnost regresní matice (matice 
plánu) nižší než poet sloupc této matice, takže determinant momentové matice |XTX| se 
rovná nule. V tom pípad nelze odhadnout regresní parametry modelu, protože inverzní 
matice k momentové matici (varianní matice) neexistuje. Pi testování multikolinearity se 
vychází z párových koeficient korelace, které vyjadují míru závislosti mezi dvma 
vysvtlujícími promnnými. Ani jeden by neml pesáhnout hodnotu 0,8 až 0,9. Pro odhalení 
multikolinearity vypoteme korelaní matici R, která je složena z párových koeficient 
korelace, které však byly spoteny z normovaných vysvtlujících promnných. ím se 
determinant matice |R| více blíží k nule, tím významnjší je multikolinearita. Míra 
multikolinearity se dá zjistit pomocí VIF faktor (inflaní faktory rozptylu regresor). Pokud 
jsou rovny jedné, odpovídající nezávislé promnné (vysvtlující) nejsou korelovány 
s ostatními nezávislými promnnými. Pi 1 < VIF < 5 existuje mírná korelace, pi VIF > 5 
vysoká korelace a pro VIF > 10 extrémní multikolinearita. Tímto zpsobem byla 
multikolinearita ovována na modelech uvedených v disertaní práci, kde ve výstupech 
programu Statistica lze nalézt hodnoty VIF faktor. 
 
Prostá a mnohonásobná lineární regrese 
Jednoduchá neboli prostá regrese znamená omezení vysvtlující veliiny resp. vysvtlujících 
veliin na deterministickou mrnou veliinu, jako jsou jednotky asu (asové ady), njakého 
potu apod. Tento typ regresní analýzy byl použit v disertaní práci zejména v ásti 
makroanalýzy. Deterministickou jednotkou je zde poet obyvatel. Byly však použity 
netriviální nelineární odhady regresních funkcí.  
V ásti disertaní práce týkající se mikroanalýzy byly použity mnohonásobné lineární 
modely.  To znamená, že se využívá více vysvtlujících promnných k objasnní 
vysvtlované promnné. Všechny pedpoklady a testy výše uvedené by mly být použity na 
takový model, navíc je také vhodné znát parciální korelaní koeficienty a párové korelaní 
koeficienty. Mnohonásobný lineární model neznamená jen apriorn sestavený jeden model 
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(urité promnné) i jeden typ modelu (uritý poet promnných). Znamená to, že pomocí 
výše uvedených test, zejména podle objasnného rozptylu modelem a statistických 
významností parametr a celého modelu, odstraujeme resp. doplujeme vysvtlující 
promnné. V každém takto sestaveném „novém“ modelu však musíme znovu provést vše 
výše uvedené. V tomto okamžiku je jasné, že bez použití statistického programu by se tento 
úkol jevil neuskuteniteln. V závru, když je model vybrán a spoítán jako nejlepší možný, 
je vhodné najít 95% interval spolehlivosti pro teoretickou regresní funkci. V disertaní práci 
jsou výsledné modely zobrazeny graficky s 0,95% regresními pásy spolehlivosti a s 0,95% 
elipsou spolehlivosti. 
 
Nelineární odhady a numerické postupy odhadu parametr
 
asto jsme nuceni v regresní analýze použít jiné než lineární regresní funkce. Pak se jedná o 
nelineární regresní model, který lze popsat nelineární regresní funkcí f(x, b), kde x je k-
lenný vektor vysvtlujících promnných a b je p-lenný vektor neznámých regresních 
parametr. 
 
)fy   bx  ,(    (21) 
 
Nkteré nelineární regresní modely lze transformací i reparametrizací pevést na 
lineární. Pokud se omezíme na pípad, kdy k = 1 (v modelu je jen 1 promnná), mžeme 
závislost jednoduše graficky znázorovat. V disertaní práci  (ást makroanalýza) bylo teba 
hledat rzné prbhy regresních funkcí, k emuž opt dopomohl statistický program. 
V programu Statistica je v pokroilých modelech modul nelineární odhady, kde mžeme 
testovat typické regresní funkce až po velmi pokroilé nelineární regresní funkce. Princip 
výpotu nelineárních odhad je založen na numerických postupech. Jsou to numerické 
metody pro ešení normálních rovnic (rovnice funkce tverc reziduí, kterou chceme 
minimalizovat) používající algoritmus založený na iteracích konstruujících posloupnost 
piblížení tak, aby konvergovala k hledanému bodu minima. Statistica používá hlavn Gauss-
Newtonovu metodu, jejíž výhodou je rychlá konvergence a Levenberg-Marquardtovu 
metodu, která jednak rychle konverguje a disponuje spolehlivou konvergencí. 
 
Obecný a zobecnný lineární model 
Zobecnný lineární model je v podstat klasický lineární model, jehož kovarianní matice 
náhodné složky  je místo C() = 	2I (diagonální matice) C() = 	2W.  V zobecnném 
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lineárním modelu se tedy pedpokládá, že rozptyly i nemusí být nutn stejné a rovny 
konstant. Matice W je tedy symetrická a pozitivn definitní. Zobecnný odhad regresních 
parametr (zobecnná metoda nejmenších tverc). 
 
  yWXXWXb 1T11T 			   (22) 
 
Obecný lineární model mže být ve statistických paketech vnímán rzn. 
Vysvtlované veliiny napíklad mohou mít rzná rozložení. Vlastn se jedná o spojení 
lineární regrese, analýzy rozptylu a analýzy kovariance, ale i o jejich vícerozmrné 
zobecnní. Obecným lineárním modelem se tedy rozumí lineární model, který zobrazuje 
závislost jedné nebo více kvantitativních (spojitých) vysvtlovaných náhodných veliin na 
jedné nebo více vysvtlujících numerických i kategoriálních promnných tém libovolného 
typu. 
Tyto modely vlastn pesahují rámec disertaní práce, i když s nimi bylo apriori 
poítáno, struktura a povaha dat vykázali nedostatenou sílu pro tak pokroilou práci s daty. 
 
1.3.2.3 Analýza hlavních komponent (PCA) 
 
Jednou z metod diagnostiky vícerozmrných dat je analýza hlavních komponent (PCA). 
V disertaní práci pedstavuje doplkovou analýzu spíše marginálního významu. Na druhou 
stranu odhaluje uritá zajímavá fakta i v tchto datech. 
Cílem PCA je zjednodušení popisu skupiny vzájemn lineárn závislých nebo 
korelovaných promnných, tedy rozklad zdrojové matice dat. Jedná se o lineární transformaci 
pvodních promnných na nové nekorelované promnné, které oznaujeme jako hlavní 
komponenty. Využití PCA spoívá ve snížení dimenze úlohy, tedy v redukci potu 
promnných bez vtší ztráty informace. První dv nebo ti hlavní komponenty se využívají 
jako techniky zobrazení vícerozmrných dat  v projekci do roviny nebo do prostoru. 
Pvodní zdrojová matice dat X se rozloží na hlavní komponenty a zbývající 
komponenty. 
 
TPX  T    (23) 
 
  99
Jedná se o rozklad zdrojová matice X (n x k) na matici komponentního skóre T (n x s) 
a matici komponentních zátží PT (s x k). E je matice reziduí, která ukazuje, jak moc dobe 
jsou objekty (pozorování) proloženy modelem hlavních komponent. 
Výsledky PCA lze zobrazit v rzných typech graf. Cattelv indexový graf úpatí 
vlastních ísel (též Sutinový graf) je sloupcovým diagramem vlastních ísel 1  2  …  k 
zdrojové matice X v závislosti na indexu i. Lze ho využít k urení potu j-významných 
hlavních komponent, kde mezí významnosti je zlomové místo v grafu, zbývající komponenty 
(faktory) jsou nevýznamné. V grafu komponentních vah každý bod grafu odpovídá jedné 
promnné a porovnávají se vzdálenosti mezi promnnými. Krátká vzdálenost znamená silnou 
korelaci mezi promnnými (mže být shluk promnných stejn korelovaných) a promnné 
s vysokou mírou promnlivosti leží daleko od poátku. Graf ukazuje, jakou mrou pispívají 
pvodní promnné do hlavních komponent. Nkdy se podaí hlavní komponenty pojmenovat. 
Rozptylový diagram komponentního skóre zobrazuje komponentní skóre pro první dv 
hlavní komponenty u všech objekt (pozorování). Pokud jsou objekty v rovin dokonale 
rozptýleny, jsou tím pádem dokonale rozlišeny. Objekty daleko od poátku jsou extrémy a 
nejblíže poátku jsou nejtypitjší. ím jsou objekty vzájemn blíž, tím jsou si více podobné. 
Graf, který vhodn kombinuje dva pedchozí grafy, se nazývá dvojný graf (biplot). ím je 
menší úhel prvodie mezi dvma promnnými, tím je vtší korelace promnných. Délka 
souadnice prvodie od promnné je její píspvek do hlavní komponenty dle souadnice. 
Když je objekt v tomto grafu blízko njaké promnné, znamená to, že objekt obsahuje velký 
podíl práv této promnné. V PCA bychom ješt mli zkoumat rezidua kvli odlehlým 
hodnotám.21   
 
1.3.2.4 Shluková analýza (CLU) 
 
Analýza shluk se zabývá vyšetováním podobností vícerozmrných dat a jejich klasifikací 
do tíd neboli shluk. Je to opt jedna z diagnostických metod vícerozmrných dat, která má 
v této disertaní práci velmi okrajový význam, nicmén pro podporu diagnostických 
informací z dat je zde v omezeném rozsahu použita.  
Pi vytváení shluk podobných objekt je teba definovat typ metriky pro mení 
vzdáleností shluk. asto se používá Eukleidovská (d = [(y2 – y1) + (x2 – x1)]1/2 ) a 
                                                          
21 MELOUN, M., MILITKÝ, J., HILL, M. Poítaová analýza vícerozmrných dat v píkladech. 1. vydání, 
Academia, Praha, 2005, ISBN 80-200-1335-0, str. 59 – 93. 
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Manhattanská míra vzdálenosti (d = |y2 – y1| + |x2 – x1| ); kde d je vzdálenost bodu A[x1, y1] od 
bodu B [x2, y2].  
V disertaní práci jsou použity tzv. dendrogramy hierarchického shlukování (existují 
rzné typy shlukování: metoda nejbližšího souseda, metoda prmrné vzdálenosti, Wardova 
metoda aj.). Dva dležité jsou dendrogram podobnosti objekt (pozorování) a dendrogram 
podobnosti promnných.22 
 
1.3.3 Aplikace prosté regresní analýzy na vybraný datový soubor nemovitostí 
1.3.3.1 Výchozí podmínky výzkumu a kvantifikace dat 
 
V této studii se jedná o nalezení a definování njakého vztahu mezi velikostí obce a tržní 
cenou rodinných dom. Pro zobrazení tohoto vlivu bylo použito regresní analýzy.  
Základní datový soubor byl vytvoen z rodinných dom nacházejících se ve dvou 
krajích eské republiky. Jsou to Jihomoravský kraj a kraj Vysoina. V tchto krajích jsou 
patrné odlišné podmínky geografické, ekonomické, sociální a jiné. Bylo tedy apriori zejmé, 
že tyto efekty budou mít dopad na tržní cenu nemovitostí pi jejich porovnání. 
Soubor dat byl vytvoen z 267 rodinných dom, z toho 201 v Jihomoravském kraji a 
66 v kraji Vysoina. Tyto poty byly svým zpsobem determinovány sledovaným obdobím, 
po které byly ceny tchto nemovitostí sledovány a také aktualizovány v period jednoho 
týdne.  
Jedná se o databázi, která vznikla z nabízených nemovitostí na realitních serverech 
v období  od 1.6.2007 do 15.9.2007. Jedná se tedy o nabídkové ceny, které se však vtšinou 
po urité dob konvergují k cen realizace. Obas je používán koeficient redukce na zdroj 
ceny, který je asto v odborné literatue uveden hodnotou 0,85. Pokud tedy vezmeme cenu 
z realitní inzerce okamžit, je vhodné tímto koeficientem tuto násobit a dostáváme cenu 
prodejní. Nicmén v tomto modelu to není píliš dležité, protože popisujeme závislost mezi 
velikostí obce a cenou nemovitostí a všechny ceny nemovitostí budou z realitní inzerce, tudíž 
k porovnání máme u všech stejné podmínky. Pokud však chceme konkrétní odhad ceny 
nemovitosti v uritém kraji i obci (nejspíše stední hodnotou), pak mžeme tento koeficient 
použít, i když zde by byl znan vyšší kvli úpravám cen a aktualizacím. 
                                                          
22 tamtéž, s. 268 – 339. 
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K urení velikosti obce bylo zvoleno piazení potu obyvatel, protože vyjaduje 
njakou blízkou úmrou i poet nemovitostí v obci resp. rodinných dom na rozdíl napíklad 
od rozlohy obce.  
Následn byly vybrány obce náhodn, avšak bylo zde dodržováno jisté intervalové 
rozptí u potu obyvatel obce, aby bylo možno vytvoit spektrum dle potu obyvatel 
rovnomrn v celkovém intervalu. Byly tedy vybrány urité reprezentanty daného intervalu a 
rozložení obcí vzniklo následovn. 
Tabulka . 16: Zatídní vybraných obcí s jejich poty obyvatel do výbrových interval 
Kraje
T	ídy obec poet obyvatel obec poet obyvatel
Hodonín 28 431
B	eclav 27 226
Vyškov 22 374 Havlíkv Brod 24 572
Blansko 21 386 Žár nad Sázavou 24 249
Pelh	imov 16 674
Kyjov 12 792 Velké Mezi	íí 11 800
Veselí nad Moravou 12 476 Humpolec 10 727
Boskovice 11 474 Nové msto na Morav 10 464
Tišnov 8 211 Moravské Budjovice 7 978
Buovice 6 309 T	eš 5 902
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Z reality je zejmé, že poet obcí se s rostoucím potem obyvatel snižuje. Proto jsou 
ve „vyšších“ intervalech tém všechny obce daného kraje, zatímco v nižších intervalech bylo 
nutno vybírat již zmínné reprezentanty daných interval. 
Soubor všech tržních cen nemovitostí byl tvoen 267 hodnotami. Tyto hodnoty mají 
docela velký rozsah, náleží do intervalu <320 000; 12 900 000 >. Pro mnoho statistických 
zpracování je dležité rozložení etností uritého znaku resp. promnné (v tomto pípad tržní 
ceny). Vzhledem k tomu, že se poet variant hodnot blíží spíše rozsahu souboru nežli 
nkolika hodnotám, piazujeme etnosti nikoliv jednotlivým variantám (bodové rozložení 
etností), ale celým intervalm hodnot. Jedná se o intervalové rozložení etností. 
V následujícím grafu . 33 je toto intervalové rozložení etností zobrazeno pro náš vybraný 
datový soubor s tržními cenami rodinných dom. Pes všechny intervaly probíhá normální 
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rozložení datového souboru respektive prokládá tyto hodnoty. Tento typ rozložení popisuje 
náhodnou veliinu Y napíklad tak, že ke konstant  se piítá velké množství nezávislých 
náhodných vliv mírn kolísajících kolem 0. Promnlivost tchto vliv je vyjádena 













    (15)   
 
Tato funkce popisuje prbh hustoty pravdpodobnosti (v našem pípad relativní 
etnosti) veliiny Y a je znázornna ervenou kivkou v grafu. Standardn se zapisuje typ 
rozložení náhodné veliiny pomocí jejích parametr. Normální rozložení se zapisuje jako Y ~ 
N (, 	2). Tyto parametry byly popsány výše; pro naše data jsou hodnoty tchto parametr 
uvedeny rovnž v grafu, takže výsledkem je Y ~ N(3 189 000, 2 019 300). Krom normálního 
rozložení by bylo možno použít log-normální rozložení, které má trochu jiný prbh hustoty 
pravdpodobnosti. 
Graf . 33: Histogram tržních cen 
Histogram (Tabulka9 2v*267c)


































K výpotu odhadu parametr pro model závislosti mezi tržní cenou a velikostí obce 
máme tedy íselná data, kde veliina X pedstavuje poet obyvatel a veliina Y tržní cenu 
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rodinných dom. Na následujícím grafu . 34 jsou již zobrazeny ob veliiny. Je patrno, že 
zobrazované hodnoty netvoí souvislejší strukturu po celém grafu. To je však dsledek reality 
resp. vytvoené nepravidelné struktury obcí v eské republice s rzným potem obyvatel. 
Graf . 34: Bodový graf XY zobrazující vztah tržní ceny rodinných dom a velikosti obce 
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Dále bude popsán a vypoítán lineární regresní model, který vystihuje prbh 
závislosti mezi potem obyvatel a tržní cenou rodinných dom. 
 
1.3.3.2 Sestavení modelu a metoda výpotu odhadu neznámých parametr 
 
Pro zjištní prbhu závislosti je zapotebí sestavit a vypoítat lineární statistický model. 
Tento proces se nazývá regresní analýza a jejím cílem je popsat resp. vystihnout prbh 
závislosti  hodnot 1 náhodné veliiny (Y) na hodnotách k-náhodných veliin X1 až Xk. 
Náhodná veliina Y zde pedstavuje vysvtlovanou nebo závislou promnnou a X1 až Xk 
vysvtlující nebo nezávislou promnnou. Potom Y(x1,…,xk) pedstavuje neznámý výsledek 
mení veliiny Y za podmínek, že X1=x1,…, Xk=xk (malá písmena pedstavují konkrétní 
hodnoty pi provedení experimentu). 
Regresní funkce veliiny Y vzhledem k veliinám X1 až Xk vypadá takto. 
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  k,...,xxYEy 1     (24) 
 
Poet mení je v našem pípad 267 a je roven N. Jelikož se jedná o vliv náhody, dá 
se regresní funkce psát následovn. 
 
  iii xE(Yy  , i = 1,…,N   (25) 
 
Uvažují se náhodné vlivy pomocí i, což je de facto hodnota náhodné chyby í-tého 
mení a platí tedy: 
 
      xxYExY      (26) 
 
V tomto vztahu Y(x) pedstavuje neznámý výsledek mení v bod x (náhodná 
veliina); E[Y(x)] je regresní funkce (reálná funkce promnné X) a náhodná veliina (x), pro 
kterou platí E[(x)] = 0 (stední hodnota chyby). Pro úplnost dodávám, že stední hodnota 
náhodné veliiny X je E(X) a pedstavuje sted rozdlení, okolo kterého kolísají realizace 
náhodné veliiny X. Dále dodávám, že ped provedením experimentu mluvíme o promnných 
jako o náhodných veliinách (X) a po provedení experimentu jsou to realizace náhodné 
veliiny (x). 
Následn musíme odhadnout hodnotu parametr regresní funkce. Pro tento pípad byla 
vybrána lineární regresní funkce s logaritmickým prbhem. Lineární regresní funkce je totiž 
lineární funkcí parametr 
1,…,
k, ale to neznamená, že její prbh je lineární. Konstanty, 





1      (27) 
 
Dále tedy mžeme uvažovat lineární regresní funkci v tomto tvaru. 
 
  xT kkk x
...x
),...,xY(xEy 111      (28) 
 
Pi provedení experimentu pro N mení oznaíme Yi jako neznámý výsledek í-tého 
mení, tj. výsledek v bod xi1,…,xik a i = 1,…,N. 
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),...,xY(xY ikii 1     (29) 
 
   xTi ikkiikii x
...x
,...,xxYE)E(Y 111 , i = 1,…,N  (30) 
Jestliže pro náhodný vektor y platí tento vztah, íkáme, že se ídí lineárním regresním 
modelem. Pro zjednodušení budeme uvažovat základní lineární regresní model, který uvažuje 
veliiny Y1,…,YN stejn pesné a nekorelované. Pro výpoet všech mení N má lineární 
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Matice X je tzv. matice plánu nebo též regresní matice. I-tý ádek matice udává bod, 
ve kterém se mí a neznámý výsledek je yi. Matici plánu pro tento pípad regrese lze sestavit, 
protože známe „body“ (zde poty obyvatel v obcích), ve kterých míme (zde tržní ceny 




Y(x)E ln21            (32) 
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Matice plánu je reálná matice a má rozmr N/k (zde 267/2) a pomocí ní také 
vypoteme bodové odhady neznámých parametr 
1 a 
2. Tyto odhady provedeme metodou 
nejmenších tverc, tzv. MN odhad. Princip je založen na minimalizaci soutu tverc 
odchylek skutených hodnot od hodnot vysvtlovaných lineárním regresním modelem. 
Výpoet vede na soustavu normálních rovnic, kde výsledkem je tento maticový vztah, který 
vznikne po algebraických úpravách. 
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yXXX TT        (33) 
 
Pro výpoet odhadu parametr 
1 a 
2 tento vztah upravíme na tento tvar. 
 
  yXXX T1T 	         (34) 
 
Z tohoto vztahu jsme schopni operacemi mezi vektory a maticemi dospt 
k výslednému vektoru neznámých parametr . Podotýkám, že vektor y je vektorem 
neznámých výsledk, ale v našem pípad výsledných hodnot experimentu, tedy vektor 
hodnot tržních cen. Tento pípad lze poetn ešit nejlépe pomocí njakého výpoetního 
softwareu, jednodušší modely lze ešit napíklad pomocí MS Excel. Spíše je vhodný 
matematický software, napíklad MATLAB. Výsledek odhadu neznámých parametr byl 
tento: 
1 = -4 368 604,66 a 
2 = 726 949,98. 
 
1.3.3.3 Výsledný regresní model a jeho adekvátnost 
 
Vypotený lineární regresní model má následující podobu. 
 
  4368605ln726950 (x)-Y(x)E  ,      (35) 
 
Po zavedení a zobrazení modelu do již vytvoeného grafického zobrazení datového 












Graf . 35: Lineární regresní model zobrazující vztah tržní ceny rodinných dom a velikosti obce 
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Tento model využívá logaritmickou regresní funkci, která je nejlepší variantou 
regresní funkce. Jiné prbhy této funkce, jako napíklad exponenciální nebo lineární, 
vykázaly horší adekvátnost k danému modelu. 
Míra adekvátnosti modelu se vykazuje statistikou Se, což je reziduální souet tverc. 
Je to rozdíl mezi skuten namenou hodnotou a hodnotou vysvtlenou modelem. Rozdílem 











22 ,      (36) 
 
ím je statistika Se menší, tím je model adekvátnjší. Nevýhodou je, že není shora 
omezená a hodí se tedy spíše k porovnávání kvality model. Proto se míra adekvátnosti 
modelu vyjaduje pomocí tzv. výbrového koeficientu mnohonásobné determinace R2. Pokud 
je roven 1, namené body leží pímo na regresní funkci a tedy 100 % variability závislé 
promnné Y je vysvtleno danou regresní funkcí. Pokud je naopak roven 0, tak 0 % variability 
závislé promnné Y lze vysvtlit danou regresní funkcí (nezávislost na X). 
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K urení tohoto výbrového koeficientu mnohonásobné determinace R2 potebujeme 
urit krom Se také Sc a Sr. Sc je celkový souet tverc (celková variabilita Y) a Sr 
pedstavuje regresní souet tverc (tu ást celkové variability Y, která je vysvtlena regresní 
funkcí). Tedy Se je ta ást variability, která není vysvtlena regresní funkcí. Z výše 
uvedeného evidentn platí toto. 
 
Sc = Se + Sr,        (37) 
 














,     (38) 
 
U tchto dvou statistik je odítán prmr od skuten namené hodnoty (Sc) a od 






1 ,        (39) 
 
Pak R2 se rovná podílu Sr/Sc. Pi vypotených statistikách Sc a Se má tedy tvar: 
 
Sc
SeR 	 12 ,        (40) 
 
Hodnota R2 se realizuje v intervalu <0;1>. Výpoet tohoto konkrétního pípadu je 
uveden v tabulce . 17. 
Tabulka . 17: Vypotené statistiky pro zjištní adekvátnosti modelu 
Statistika 
R2 
Statistika             
Se 
Statistika              
Sc 
0,2257 839 815 535 893 467 1 084 585 276 569 460 
Pramen: vlastní. 
 
Výsledná hodnota výbrového koeficientu mnohonásobné determinace R2 pro 
zjišovaný pípad závislosti tržní ceny rodinných dom na velikosti obce (resp. potu 
obyvatel v obci) je 0,2257, což není velmi vhodné íslo pro adekvátnost modelu. Zárove 
  109
však musíme respektovat skutenost, že tento model musel být sestaven tak, že data jsou 
tídna dle jednotlivých obcí vždy vertikáln (urité množství objekt resp. jejich tržních cen 
v jedné obci) a tak tímto faktem byla rozptýlenost výrazn zvyšována. Pokud bychom 
vycházeli ze stedních hodnot tržních cen pro jednotlivé obce a tím eliminovali tento fakt, pak 
by tento konkrétní model ml hodnotu výbrového koeficientu mnohonásobné determinace R2 
rovnu íslu 0,741. Znamená to, že 74,1 % variability závislé promnné Y lze vysvtlit danou 
regresní funkcí. Další dvod, pro je model relativn adekvátní (vzhledem k determinaci 
skuteností) je ten, že ostatní regresní funkce (nap. mocninného i exponenciálního prbhu) 
nedosahují vyšší hodnoty R2, než je v pípad logaritmického prbhu regresní funkce. 
 
1.3.3.4 Závrená zhodnocení a aplikace pro porovnávací metodiku 
 
Na tržní hodnotu nemovitosti psobí hodn vliv. Mezi nejvýznamnjší patí poloha obce, ve 
které se daná nemovitost nachází, poloha nemovitosti v rámci obce aj. Na dvou krajích 
v eské republice byl proveden výzkum vlivu velikosti obce, reprezentovanou potem 
obyvatel, na tržní cenu rodinného domu. Pro data obou kraj byl vytvoen lineární regresní 
model, který popisuje tuto závislost jako funkci vysvtlované promnné (Y…tržní ceny) 
závisející na vysvtlující promnné (X…poet obyvatel). Tento model byl vypoten a byla 
posouzena adekvátnost jeho použití. S ohledem na determinanty skuteného svta vyšel tento 
model jako relativn adekvátní.  
Význam lineárního regresního modelu lze spatovat pedevším pi stanovování tržní 
ceny porovnávací metodikou. Numericky se dá využít jako funkní hodnota (tržní cena) pro 
uritou velikost obce. Lze tedy pevést tržní cenu v jedné obci s uritou výší potu obyvatel 
na tržní cenu obce s jiným potem obyvatel. Pokud by se poítalo s porovnávacími 
koeficienty, tak by se jednalo o podíl tchto cen.23 
 
1.3.4 Statistický software 
1.3.4.1 STATISTICA 
 
Statistický software STATISTICA od firmy StatSoft je velmi užiteným nástrojem pro 
statistické zpracovávání dat. Disertaní práce, resp. její kvantitativní ást, byla zpracována 
                                                          
23 CUPAL, M. Vliv velikosti obce na tržní ceny rodinných dom. Vyšlo v asopise Soudní inženýrství, roník  
19-2008, íslo 6, s. 305 - 311 , Akademické nakladatelství CERM, Brno, 2008, ISSN 1211- 443X. 
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práv v tomto programu. Existuje hned nkolik kritérií, kde by se výhoda tohoto programu 
jist prosadila. Pedevším uživatelské pívtivosti, možnosti nastavení programu pro 
uživatelovy poteby, grafická úrove výstup, statistická uebnice a jiné. Pro disertaní práci 
byla krom výše uvedeného vhodná pro rychlou optimalizaci mnohonásobných lineárních 
regresních model, která by jinak trvala ádov delší dobu. 
Výstupy z programu STATISTICA v disertaní práci zahrnují hlavn tabulky a grafy. 
Elektronická uebnice statistky implementovaná v programu je velmi dobrým rádcem i pro 
detailní a nepíliš známé problémy pi výpotech.  
 
1.3.4.2 Ostatní programy se statistickým využitím 
 
Krom softwareu STATISTICA existují další statistické programy, by i jinak uživatelsky 
orientované, napíklad Unscrambler, Scan, NCSS 2000 nebo také R. V oceovací praxi se 
však nejvíce používá MS Excel, kvli své jednoduchosti a snadné dohledatelnosti dat. 
Srovnání vybraných program pro statistické zpracování dat bylo rozebráno výše, nicmén 
MS Excel je vhodné používat skuten jen na triviální výpoty a ne na profesionální a 
reprezentativní statistickou analýzu. Další alternativou je užití obecného matematického 
programu MATLAB, jehož výhody i nevýhody již byly popsány.  
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2 VYMEZENÍ ÚKOL A POSTUP, DATA, TVORBA 
MODEL A POUŽITÉ METODY V DISERTANÍ PRÁCI 
2.1 Vymezení úkol, metod a cíl v disertaní práci 
2.1.1 Souhrn zámr a cíl v disertaní práci 
 
Zámr a cíle disertaní práce smují pedevším k multiplikativním koeficientm pro 
porovnávací metodiku tržního oceování, a to koeficientm souvisejících s trhem 
nemovitostí. Koeficient, který je klíový pro urení tržní ceny z nabídkových podklad, je již 
zmiovaný koeficient redukce na zdroj ceny kZC, který vyjaduje zmnu ceny v prbhu trvání 
nabídky. 
 
price) (bidcena Nabídková 
price) (marketcena  Tržník ZC   (5) 
 
Na tento koeficient a jeho vyhodnocení jsou vlastn soustedny veškeré teoretické i 
praktické stat disertaní práce, vetn analýz a výpot. 
Obsah této zkoumané veliiny jsme vymezili v teoretické ásti v oblasti 
ekonomických teorií a oceování nemovitostí porovnávacím zpsobem pro zjištní tržní ceny 
nemovitosti. V oceovací ásti byly využity praktické ukázky, ve kterých byl koeficient 
redukce na zdroj ceny zadefinován a použit, v ásti ekonomických teorií se zaadil k širším 
ekonomickým souvislostem týkajících se trhu nemovitostí a následn byl popsán ve smyslu 
ekonomické veliiny a indikátoru tržních proces. 
V souasném stavu se hodnota koeficientu redukce na zdroj ceny kZC pi oceování 
nemovitosti porovnávací metodikou bere vtšinou paušáln jako 0,85. Tento údaj pochází 
z odborné literatury, je to však velmi nepesné a pedevším se tak nerozlišují rzné typy 
nemovitostí a rzné polohy nemovitostí. Na tuto skutenost by mla navázat tato disertaní 
práce, která se pokusí více zpesnit tento koeficient pro výše uvedená kritéria. 
Za indikátor prodejnosti lze, krom tohoto koeficientu, považovat i dobu trvání 
nabídky s uritou nemovitostí T. Opt platí, že závisí na typu nemovitosti a na poloze. Tato 
veliina vlastn udává likvidnost nemovitého majetku, tedy jako dobu potebnou k jeho 
peklopení na peníze. Je zejmé, že z hlediska prodejnosti má smysl zkoumat a sledovat jak 
koeficient redukce na zdroj ceny, tak dobu trvání nabídky. Ob veliiny o ní mohou vypovídat 
  112
samostatn, ale zárove mezi nimi mže existovat uritý stupe závislosti, jejíž odhad bude 
rovnž souástí disertaní práce.  
V poslední dob se pi tržním oceování nemovitostí stále více uplatuje urování 
prodejnosti vyjádené práv pomocí možné doby trvání prodeje nemovitosti. Jedná se 
zejména o posudky formuláového typu rzných finanních institucí, kde tento údaj 
pedstavuje jistou relevanci. Proto i tato veliina bude tvoit dležitý výstup disertaní práce. 
V rámci porovnávací metodiky je teba zpravidla více než jeden multiplikativní 
koeficient. Koeficient kZC lze však považovat za separovaný kvli svému obsahu. Nepatí 
mezi koeficienty, které udávají dílí odlišnosti srovnávacích nemovitostí od oceované. Ml 
by však být uveden pro každou srovnávací nemovitost a nikoliv až pro výslednou hodnotu 
(nap. prmr hodnot). Srovnávací nemovitost mže být i v jiné kategorii (nap. jiný kraj) a 
potom by hodnota kZC nebyla nejpesnjší možná. Koeficient redukce na zdroj ceny tedy 
obsahov nesouvisí s ostatními koeficienty, formáln se však podílí stejnou multiplikaní 
operací jako tyto. Výhodou výše uvedeného je zejména to, že kZC není fakticky simultánní 
s ostatními koeficienty v rámci indexu odlišnosti (souinu dílích koeficient odlišnosti). To 
znamená, že nemusíme jeho hodnotu nijak korigovat vzhledem k hodnotám (rozptím hodnot) 
ostatních multiplikativních koeficient.     
Souhrnn by se hlavní zámry a cíle disertaní práce daly vyjádit následovn: 
 
 Definice a teoretické vymezení koeficientu redukce na zdroj ceny 
 Volba vhodných metod ešení a stanovení podmínek mení 
 Vyhodnocení a interpretace výsledk z mení 
 Stanovení konkrétní hodnoty této veliiny a hodnoty doby, po kterou je nemovitost 
nabízena, pro rzné typy nemovitostí a rzné lokality 
 Výpoet statistických model pro všeobecný odhad tohoto koeficientu  





Jednou z hlavních metod sbru dat, mení dat a jejich vyhodnocení je tzv. mikroanalýza, 
která by mla vést k výsledným hodnotám zkoumaných veliin. 
Tato metoda je založena na zkoumání každé nabízené nemovitosti zvláš. Údaje o 
každé nemovitosti jsou aktualizovány zpravidla v jednotýdenním intervalu od vkladu 
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nemovitosti do realitní nabídky až do úplného odstranní z nabídky, kdy nemovitost již není 
nabízena žádnou realitní kanceláí. Tato metoda je asov a administrativn velmi nároná a 
tedy není možné zpracovávat pílišné množství nemovitostí. Je alespo možné postupn 
nkteré nemovitosti, které pestanou být v nabídce, vylouit (zpracovat) a místo nich doplnit 
další. Pirozen to záleží na tom, po jak dlouhou dobu jsou práv tyto nemovitosti nabízeny a 
kolik dalších nemovitostí dle kategorií je k dispozici. 
Poté, co je shromáždn dostatek konených dat, následuje vyhodnocení a statistická 
zpracování. Konená data jsou brána jako odhady tržních cen pro jednotlivé nemovitosti. 
Statistická zpracování nám umožní objektivn porovnat a odhadnout hodnoty zkoumaných 
veliin pro jednotlivá zatídní, která byla navržena a jsou popsána dále v textu. 
Metodou mikroanalýzy byly sestaveny, sledovány a vyhodnoceny dv databáze, o 
nichž bude podrobn pojednáno dále. Jedná se o prostou databázi a komplexní databázi. 
Prostá databáze byla prvotní a krom rozsahu a struktury databáze (viz dále) je odlišná od 
komplexní databáze pedevším ve zpsobu sledování a mení hodnot. Obsahuje sice i 
prbžné odhady T a kZC (na rozdíl od komplexní databáze), které budou zobrazeny ve 
výpotové ásti, je však kvalitou sledování a mení hodnot na nižší úrovni než komplexní 
databáze, která sleduje prodeje lépe. Zejména co se týe identifikace konkurenních nabídek a 
pesouvání i zmny inzercí. Pracnost sledování se tím sice zvýšila, ale výsledky jsou 
vrohodnjší a pesnjší. Blíže o tom bude pojednáno v ásti týkající se dat. 
Souhrnem lze íci, že v mikroanalýze se koeficient redukce na zdroj ceny vyíslí podle 
vztahu (5), nicmén tržní cenu zde neznáme a místo ní dosazujeme odhad tržní ceny z limitní 




Zpsob pístupu k datm v makroanalýze a jejich zpracování je velmi odlišný od 
mikroanalýzy. Pesto nakonec budou data kategorizována tak, aby se ob metody daly 
porovnat. Odlišnost však spoívá v jiné vci. Makroanalýza pojímá data jako výsledky 
datových blok, které se vytvoily z velkého sbru dat. Dále se orientuje jen na jednorázové 
zpracování. Neeší jednotlivé nemovitosti, ale prmrnou cenu daného typu nemovitosti 
v urité lokalit, která je obvykle vztažena na njakou jednotku výmry. Jedná se o cenu 
nabídkovou a cenu tržní, z nichž je pak snadné vypoítat kZC ze vztahu (5). Na rozdíl od 
mikroanalýzy zde pracujeme se skuten dosahovanou tržní cenou, což ale ješt nemusí nutn 
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znamenat rovnovážnou cenu na trhu. O zdrojích dat pro makroanalýzu bude podrobn 
pojednáno v ásti o datech.  
Jednotlivé ceny u jednotlivých typ nemovitostí lze porovnat a znázornit pes celé 
spektrum obcí dle kvantifikaního mítka. Pak mžeme tržní cenu a nabídkovou cenu 
porovnávat ve spojitém vyjádení pro libovolnou obec, které získáme pomocí sestavení 
vhodného statistického modelu. 
Tato metoda nevyžaduje zdaleka takovou asovou náronost a zdlouhavý proces jako 
mikroanalýza, vyžaduje však významnou asovou korespondenci pi srovnávání dat. To 
znamená, že je teba ovit, zda porovnáváme nabídkovou a tržní cenu ve stejném ase na 
trhu. Další podmínkou je konzistence cen (stejné cenové vyjádení pro porovnávání). 
Zdroje pro zpracování makroanalýzy jsou realitní inzerce (pro sbr prvotních nabídek 
nemovitostí) a statistická data zveejnná eským statistickým úadem o prodejních cenách 
nemovitostí, která SÚ získává ze smluv od finanních úad. 
 
2.1.4 Reálná data a jejich sbr 
 
Pro nejlepší a nejjistjší odhad hodnot sledovaných veliin by bylo zejm nejlepší erpat data 
pímo od realitních kanceláí. Tato možnost spojuje výhody mikroanalýzy (simultánnost, 
identifikace) a makroanalýzy (skutená data obou cen). To znamená, že pro každou 
nemovitost bychom mohli zjistit pesnou dobu nabídky a hlavn rozdíl (pokud existoval) mezi 
nabízenou cenou a cenou tržní. Otázkou je, zda realitní kanceláe budou mít zájem na této 
spolupráci a zda budou ochotny data poskytnout. Pokud by se tak stalo a velikost dat byla 
statisticky významná, pak by tato metoda dávala zcela nejpesnjší výsledky. Možný problém 
spoívá v tom, že realitní kancelá musí být dostaten „velká“, tj. musí mít vtší spektrum 
nabídek a navíc je teba shromáždit data z realit celé republiky a tím nkteré realitní kanceláe 
budou vyloueny nebo se jich bude muset pro sledování získat více.  
Tyto všechny aspekty a podmínky však najednou z této nejlepší metody dlají 
ponkud nereálnou záležitost. K dalším problémm bezesporu patí i to, že realitní kanceláe 
nejsou uzpsobeny ke sbru dat a tudíž s daty píliš neumjí zacházet, což transparentn 
dokazují na svých internetových nabídkách. Jedná se i o zámnu rzných parametr 
nemovitostí atd.  
V této metod by byl asi nejlepší výzkum dotazníkového typu, kde by se udlalo 
plošné šetení. Opt zde vystupuje otázka zájmu resp. motivace, což by se mohlo ešit 
finanní odmnou i zasláním výsledk této analýzy.  
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Pro zpracování této disertaní práce z výše uvedených dvod, tedy pedevším 
pracnosti a zvolení jiné obecné metodiky sbru dat, tato tetí uvažovaná metoda nebyla 
použita. Má však smysl použít ji napíklad v jiné disertaní práci a udlat srovnávací analýzy.   
 
2.1.5 Plánovaný rozsah a struktura databází 
2.1.5.1 Obecné uspoádání databáze 
 
V pedchozích oddílech byly uvedeny a obecn popsány metodiky, které umožní získat 
uritým zpsobem data v uritém rozsahu. Je zejmé, že rozsah dle jednotlivých metodik bude 
rzný. Pesto se podailo sjednotit strukturu databází tak, aby databáze z každé metodiky byla 
identitou nebo explicitní podmnožinou nejobecnjšího možného rozsahu dat a byla takto 
prezentována i ve výstupech. Nejobecnjší rozsah dat v disertaní práci ilustruje následující 
matice.  
Tabulka . 18: Návrh obecné struktury komplexní databáze maticového typu 
Praha                           KRAJ      
TYP NEM.
Garáže








msto obec msto obec
a3,1 
(n ;k ZC ;T )
msto
a1,1 
(n ;k ZC ;T )
a2,1 
(n ;k ZC ;T )
a1,2 
(n ;k ZC ;T )
a2,2 
(n ;k ZC ;T )
a1,3 
(n ;k ZC ;T )
a1,27 
(n ;k ZC ;T )
a8,1 
(n ;k ZC ;T )
a8,27 
(n ;k ZC ;T )  
Pramen: vlastní. 
 
Nemovitosti jsou maticov rozlenny dle kraj a typ nemovitosti. Kraje se dále 
lení na „msto“ a „obec“. Mstem je vždy myšleno krajské msto daného kraje a obce je 
libovolná obce daného kraje, která spluje tu podmínku, že její poet obyvatel není vyšší jak 
10 000. Zámrn byly vybrány takto rozdílná sídla, aby mohl být pozorován rozdíl mezi 
vesnicí i malým mstem a nejvtším mstem tohoto kraje. Výjimku tvoí kraj Praha, jehož 
  116
ásti jsou tvoeny pouze mstskými ástmi Hlavního msta Prahy. V takto vytvoené matici je 
tedy 27 x 8 polí, která obsahují informaci o potu nemovitostí n v konkrétním poli a pak 
odhad zkoumaných veliin kZC a T. Informace o potu nemovitostí v jednotlivých polích je 
potebná zejména pro úely statistického zpracování a také pro znázornní vypovídací 
(nevypovídací) schopnosti daného pole. Pro nkteré kombinace totiž nemusí být disponibilní 
nabídky; napíklad se mže jednat o byty i garáže v malých obcích nkterých kraj nebo 
spíše administrativních budov v malých obcích apod. 
 
2.1.5.2 Mikroanalýza – prostá databáze 
 
Tato databáze, o jejímž obsahu a tvorb se ješt podrobn zmíníme, bude podmnožinou ve 
smyslu redukce obou rozmr matice. Budou tedy zkoumány pouze urité typy nemovitostí a 
pouze v uritých krajích a uritých sídlech. Mené veliiny však budou kompletní. 
 
2.1.5.3 Mikroanalýza – komplexní databáze 
 
Komplexní databáze již podle názvu není podmnožinou, nýbrž identickou množinou 
s nejobecnjším rozsahem dat (viz Tabulka . 18). Obsahuje všechny typy nemovitostí ve 




Databáze v makroanalýze bude opt podmnožinou, avšak vzniklou pouze redukcí nkterých 
typ nemovitostí a tím, že neobsahuje menou veliinu T. 
 
2.2 Schéma disertaní práce 
 
V disertaní práci je sledován uritý postup k dosažení již definovaných výsledk a cíl. 
Tento postup je naznaen schematicky v grafu . 36, aby bylo možno se rychle zorientovat ve 




Graf . 36: Schéma definující postup i obsah disertaní práce 
ROZBOR TRŽNÍHO OCEOVÁNÍ POROVNÁVACÍMI METODAMI
DEFINICE KONKRÉTNÍ PROBLEMATIKY POUŽITÍ 
KOMPARATIVNÍCH METOD VE VZTAHU K DISERTANÍ PRÁCI
VYMEZENÍ PROBLEMATIKY V OBECNÝCH DISCIPLÍNÁCH
EKONOMICKÉ TEORIE V 
APLIKACI NA NEMOVITOSTI
STATISTICKÉ MODELY PRO 
ODHADY ZKOUMANÝCH VELIIN 
STANOVENÍ METOD DISERTANÍ PRÁCE PODLE ZPSOBU 
DOSTUPNOSTI, SLEDOVÁNÍ A VYHODNOCOVÁNÍ DAT
MIKROANALÝZA MAKROANALÝZA
SBR DAT, ÚPRAVA DAT, VYBRÁNÍ VHODNÝCH 
STATISTICKÝCH MODEL, VÝSLEDNÉ HODNOTY A MODELY
SOUHRNNÉ VÝSLEDKY A JEJICH INTERPRETACE, ODHAD PRO 
SJEDNOCENÍ KATEGORICKÝCH DAT, PÍNOS DISERTANÍ 




2.3 Sbr, zpracování a úprava dat pro výpotové modely 
2.3.1 Sbr a aktualizace dat  
2.3.1.1 Mikroanalýza – prostá databáze 
 
První databází, která byla sestavena, je tzv. prostá databáze. Tato databáze sestává 
z rodinných dom a byt, kde se jedná o rodinné domy z kraje Vysoina a Jihomoravského 
kraje. Byty byly omezeny na msto Brno. Je tedy zejmé, že databáze vbec komplexn 
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nezahrnuje eskou republiku jako celek. Nicmén byla takto vytvoena proto, aby bylo 
možno na menším vzorku dat otestovat funknost aktualizací pi vyhodnocování zmny ceny. 
Potvrdilo se, že urité zmny lze ve sledovaném ase zaznamenávat. Databáze byla také 
urena k tomu, aby ukázala, jak se odhady sledovaných veliin v ase mní, resp. zpesují, 
což je ukázáno ve výpotové ásti disertaní práce. Pívlastek této databáze neznamená pouze 
její nekomplexnost, ale vystihuje i kvalitu zjišované informace dat. Protože se jednalo o 
první databázi, zkušenosti se sledováním realitního trhu nebyly tak dobré jako posléze. 
Aktualizace databáze byla provádna v jednotýdenním intervalu, stejn jako u komplexní 
databáze, ale przkum nabídek, zejména konkurenních, nebyl tak kvalitní, jako práv u 
komplexní databáze. 
Databáze byla tedy vytváena a sledována od 5. 6. 2007 do 1.1.2010. Po tuto dobu 
byly jednotlivé zmny v ase zaznamenány. Nabídky byly rzn zkoumány a identifikovány, 
v pípad dlouhotrvající absence byl odhad veliiny uzaven. 
Zpracování namených hodnot zobrazuje píloha A3, kde je vidt, jak se jednotlivá 
data musela pevádt na formát pro statistické analýzy. Samotný odhad koeficientu redukce 
na zdroj ceny je zde editován pro poslední datum zmny a doba trvání nabídky je vypoítána 
po jednotlivých dnech. Výsledné hodnoty byly peneseny do zdrojové matice dat pro analýzy 
a výstupy. 
 
2.3.1.2 Mikroanalýza – komplexní databáze 
 
Struktura komplexní databáze již byla popsána i zobrazena v jednom z pedešlých oddíl, 
mení a zpracování je tém shodné s pedešlou databází. Hlavní rozdíl mezi nimi, který byl 
již naznaen, je teba blíže rozvést. Komplexní databáze jednak postihuje co nejvíce celou 
oblast R reprezentativním zpsobem. To znamená, že zahrnuje nejen všechny oblasti, ale i 
výbr jednotlivých nemovitostí tenduje ke kvalitativnímu prmru. Další rozdíl je v kvalit 
sledovaných informací. Tato databáze byla sledována pibližn dva roky a za tu dobu 
nemohly být všechny typy nemovitostí realizovány. Tato skutenost by mohla být zejm 
modelována asovými adami i analýzou pežívání. K tomu je však teba vtší rozsah celé 
analýzy a transparentnjší data. Tím se dostáváme k hlavnímu rozdílu obou databází, kdy v 
komplexní databázi se podailo lépe vyešit problematické dohledávání a identifikace 
nabídek. Více se identifikuje fotografiemi a je vytvoen systém postupných odhad. Databáze 
je jednou za tvrtletí kompletn identifikována (výjmou vzork ve 3. stádiu) z aktuální 
nabídkou a v pípad absence je konkrétní nemovitost barevn odstupována do 3 stádií 
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(zelené…3 msíce absence, oranžové…6 msíc absence, ervené…9 msíc absence, 
modré…aktuální). Ve tetím stádium je odhad uzaven, ale existuje ješt roní kontrolní 
aktualizace, kde se kontrolují znovu i vzorky 3. stádia. Na rozdíl od prosté databáze zde 
nejsou prbžné odhady sledovaných veliin. To však není píliš dležité, pednost výše 
uvedeného je jednoznan užitenjší.  
Pro mikroanalýzu obecn platí pedpoklady, že ze souasné prezentace trhu 
nemovitostí (zejména realitní inzerce) lze urit více i mén pesn zejména typ a cenu 
nabízené nemovitosti, s horší kvalitou i nkteré parametry tchto nemovitostí a také jak 
dlouho se daná nemovitost nabízí a zda se cena po dobu trvání nabídky zmní i nikoliv. 
Doba trvání nabídky a zmna ceny v jejím prbhu je mnohem obtížnji zjistitelná, než by se 
zdálo. Jednu nemovitost totiž zpravidla nenabízí pouze jeden realitní inzerent, ale je jich více. 
Navíc si konkurují a vytváejí zdánliv odlišné nabídky. I pes tyto bariéry je však alespo 
pibližn možné tyto údaje sledovat a vyhodnocovat. 
Protože zejména komplexní databáze z tchto pedpoklad od poátku vycházela, dají 





Makroanalýza, podle výše uvedeného popisu analýzy, musela být sestavena v uritém 
asovém intervalu, aby byla alespo pibližn zaruena korespondence dat. Na stran tržních 
cen se vycházelo z úhrnných cen za rok 2008, na stran nabídky z nabídkových cen na 
realitních serverech po dobu tohoto období. Aby mohly být ob strany soumitelné, musely 
se alespo ádov rovnat jejich datové rozsahy. Rozsah tržních cen byl dán celkovým 
možným sbrem dle statistických služeb, rozsah nabídkových cen byl tedy uzpsoben tak, aby 
poskytl tém všechny disponibilní data za vymezené období. 
Po datovém sbru ješt následovaly dv dležité konverze dat. Tržní ceny garáží 
musely být pepoteny na jinou jednotku výmry (z kubických metr obestavného prostoru 
na tverení metry zastavné plochy garáží) a ceny stavebních pozemk se musely 
rekategorizovat tak, aby byly vhodné pro další analýzy. Takto upravené ceny již byly 




2.3.1.4 Shrnutí problematických aspekt dat v disertaní práci 
 
Doposud bylo zmínno nkolik úprav dat a z toho vyplývajících možných odchylek od 
„skutených-ideálních dat“. Aby bylo možno se v hlavních píinách problém s tmito daty 
lépe zorientovat, byly tyto shrnuty do tí hlavních bod. 
 
 Kvalita dležitých informací nabídky je výhradn v rukou samotného vlastníka, 
v lepším pípad, ne však o mnoho lepším, zastoupeného realitní kanceláí a uvádná 
data jsou nkdy zmatená, neodpovídající i chybjící; jasnou ilustraci by velmi 
dobe poskytla analýza citlivosti. 
 
 Data, která jsou njak kvantitativn, nejastji statisticky, zpracovávána, by mla 
splovat urité pedpoklady nebo se k nim alespo blížit. V tomto pípad testy 
provedeny byly a výsledky, vzhledem k faktm uvedeným o bod výše, nedopadly 
nejhe, ale je zjevné, že data v tomto oboru nejsou zdaleka tak vhodná jako 
v exaktních oborech. 
 
 Množina zpsob, jak sledované veliiny mit, data zpravidla uritým zpsobem 
deformuje. 
 
2.3.2 Zpracování a úprava dat pro výpotové modely 
2.3.2.1 Mikroanalýza – prostá databáze 
 
Poté, co data byla zpracována vždy po tvrtletním vyhodnocení, se vytvoily výstupy, které 
jsou uvedeny ve výpotové ásti. Na závr, po posledním vyhodnocení, byla data penesena 
do zdrojové matice dat X a dále analyzována. 
 
2.3.2.2 Mikroanalýza – komplexní databáze 
 
V komplexní databázi bylo provedeno pouze jedno závrené vyhodnocení a daty byla 
sestavena zdrojová matice X. Tím však proces s konenými daty v této databázi prakticky 
zaíná. Nkteré analýzy byly provedeny pímo z pvodní matice zdrojových dat, pro jiné, 
zejména pro mnohorozmrné lineární regresní modely, bylo nutné provést transformace dat a 
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pidání promnných. Prvn bylo nutné transformovat rozložení etností promnné T. Vhodn 
se jevila logaritmická transformace. Dále bylo nutné zkoumat vliv semikategorických 
promnných, protože samotné kategorie nemohly vystupovat v modelech jako promnné. 
Proto došlo k rozšíení matice X o další promnné tak, že dostáváme datovou transformaci T3 
(uvedena v píloze). Promnné byly také pidány pro jejich potenciální vysvtlující schopnost 




Po sestavení odpovídajících dat ve smyslu hlavních promnných (nabídková a tržní cena) 
bylo nutno data seskupovat dle požadovaných výstup a analýz. První datové uspoádání U1 
bylo ureno k rychlé a pehledné orientaci ve výsledcích dle jednotlivých kategorií. Datové 
uspoádání U2 bylo stžejní pro tvorbu regresních model. Bylo konstruováno jako 
piazování stedního potu obyvatel jednotlivých interval sbru sledovaným veliinám. 
Kvli nkterým výstupm bylo ješt uvedeno uspoádání U3, které obsahuje explicitn 
klíovou veliinu kZC. 
 
2.3.2.4 Grafické výstupy analýz 
 
V ásti výpot a výstup disertaní práce bylo teba více používat i grafická znázornní, aby 
byly výsledky srozumitelné co nejširšímu okruhu tená. Pro snadnjší orientaci 
v jednotlivých výstupech byly tyto barevn odlišeny dle následujícího schématu. 










2.4 Návrhy výstup v jednotlivých analýzách 
2.4.1 Mikroanalýza – prostá databáze 
 
Pro tuto analýzu bylo teba prbžn vyhodnocovat a interpretovat sledované veliiny. Po 
jednotlivých asových úsecích byla databáze vždy vyhodnocena, byla urena prodejnost 
daného typu nemovitostí, dále doba trvání nabídky a koeficient redukce na zdroj ceny kZC. 
V každém dalším asovém úseku pedstavují tyto veliiny vlastn zpesnný odhad pedchozí 
hodnoty. Proto byly jednotlivé asové úseky samostatn vyhodnocovány a poté bylo 
v grafech zobrazeno celé zpesování odhad v ase pro každou sledovanou veliinu. Pro 
konené hodnoty byly vytvoeny tyto výstupy. 
 
 Popisné statistiky 
 Výet promnných pro výstupy (seznam promnných) 
 Grafické vyjádení závislostí jednotlivých promnných  
 
Pro výsledné (vypotené) hodnoty hlavních sledovaných veliin (promnných) bylo 
provedeno kategorizované vyjádení v závrených tabulkách. 
 
2.4.2 Mikroanalýza – komplexní databáze 
 
V této databázi se prbžné výsledky nevyhodnocovaly, o to bohatší a pesnjší výstupy 
pinesly konená data. 
 
 Výet pvodních promnných pro výstupy (seznam promnných) 
 Popisné statistiky 
 Grafické vyjádení závislostí jednotlivých pvodních promnných  
 Výet transformovaných a pidaných promnných pro výstupy (seznam promnných) 
 Grafické a numerické vyjádení závislostí jednotlivých transformovaných 
promnných 
 Analýza hlavních komponent (PCA) 
 Hotellingv regulaní diagram 
 Shluková analýza (CLU) 
 Mnohonásobné lineární regresní modely (GRM) 
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Pro výsledné (vypotené) hodnoty hlavních sledovaných veliin (promnných) bylo 
provedeno kategorizované vyjádení v závrených tabulkách a nkteré grafické výstupy 




Analýza zapoala datovým uspoádáním U1, které bylo graficky zobrazeno. Na datovém 
uspoádání U2 se uskutenily výstupy jak pedbžných regresních analýz, tak pokroilých 
nelineárních odhad regresních model. V druhém pípad se jedná o grafické i analytické 
výstupy. 
Pro výsledné (vypotené) hodnoty hlavní sledované veliiny (kZC) bylo opt 





3 VÝPOET NAVRŽENÝCH MODEL, NUMERICKÁ A 
GRAFICKÁ VYHODNOCENÍ, INTERPRETACE VÝSLEDK 
3.1 Mikroanalýza 
3.1.1 Mikroanalýza – Prostá databáze 
3.1.1.1 Uspoádání analýzy 
 
Z dvodu pehlednosti jednotlivých odhad v asových úsecích, byla prostá analýza 
zamena pedevším na prbžné vyhodnocování, po kterém následuje shrnutí vývoje 
jednotlivých sledovaných veliin v ase. Po vyhodnocení konených dat jsou provedeny 
s vybranými promnnými rzné výstupy a v závru jsou výsledná data hlavních veliin 
uspoádána do tabulek.  
 
3.1.1.2 Prbh vyhodnocování  
 
asové období od 5. 6. 2007 do 1. 4. 2008 
Pro asové období 5. 6. 2007 do 1. 4. 2008 byla zpracována a vyhodnocena prostá databáze, 
která byla sestavena z rodinných dom v Jihomoravském kraji a kraji Vysoina a z byt 
v Brn v Jihomoravském kraji. Tato databáze byla pravideln aktualizována po 
jednotýdenním intervalu a byly postupn zaznamenány veškeré zmny sledovaných veliin. 
Doba trvání sledování databáze v prvním období byla tedy pibližn 10 msíc. 
Databáze celkem obsahuje 351 nemovitostí, kde 86 nemovitostí tvoí byty a 265 
nemovitostí pedstavují rodinné domy. 
Za toto období však zdaleka nebyly všechny nemovitosti realizovány. Jedná se 
v drtivé vtšin o rodinné domy, zatímco byty až na pár výjimek byly zakrátko prodány. 








Graf . 38: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad) za sledované období od 
5.6.2007 do 1.4.2008 
31%
69%




Pibližn se dá íci, že každý 3. rodinný dm nebyl za uvedené desetimsíní období 
realizován a zstává dále nabízen k prodeji. U byt je situace zcela jiná. 
Graf . 39: Podíly realizovaných a nerealizovaných byt 
Podíly realizovaných a nerealizovaných byt na trhu s 
nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za sledované 
období od 5.6.2007 do 1.4.2008 
7%
93%




Zde je prodejnost velmi vysoká. Fakt, že nkteré nemovitosti nejsou realizovány 
samozejm ovlivuje odhad sledovaných veliin, který je tím vychýlen. Pokud se jedná o 
sledované veliiny, tj. dobu trvání nabídky T a koeficient redukce na zdroj ceny kZC, pak 
porovnání má smysl vyjádit grafické porovnání pouze pro T, protože rozdíly u kZC jsou velmi 
malé. 
V následujícím grafu jsou porovnány prmrné doby trvání nabídek u byt a 
rodinných dom. 
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Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 7. 2008 
V prodlouženém asovém období, od 5. 6. 2007 do 1. 7. 2008, se relativní poet prodaných 
nemovitostí zmnil tak, že rodinných dom bylo prodáno již 83 % a byt 97 %. 
Graf . 41: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.7.2008 
17%
83%




Pro poet byt v databázi (86 byt) znamená 97% realizace, že pouze 3 byty nebyly 





Graf . 42: Podíly realizovaných a nerealizovaných byt 
Podíly realizovaných a nerealizovaných byt na trhu s 
nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za sledované 
období od 5.6.2007 do 1.7.2008 
3%
97%




Sledované veliiny (koeficient redukce na zdroj ceny kZC a doba trvání nabídky T) se 
za uplynulé 3 msíce píliš nezmnily, hlavn rozdíl v hodnotách kZC není velký. U rodinných 
dom byla hodnota kZC odhadnuta na hodnotu 0,969 a doba trvání nabídky 148,81 dní. U byt 
pak byla hodnota kZC rovna 0,991 a T rovna 43,57. Následující graf zobrazuje opt srovnání 
odhadovaných dob trvání nabídky mezi tmito dvma druhy obytných nemovitostí. 






















Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 10. 2008 
Tetím asovým úsekem, který ml zpesnit vyhodnocování databáze je období od 5. 6. 2007 
do 1. 10. 2008. Ke konci tohoto období došlo k realizaci všech byt v nabídce a 86 % 
rodinných dom. 
  128
Graf . 44: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.10.2008
14%
86%




Hodnoty sledovaných veliin u rodinných dom byly odhadnuty: kZC na hodnotu 
0,975 a doba trvání nabídky 166,15 dní. U byt pak byla hodnota kZC rovna opt 0,991 a T 
rovna 46,74. Následující graf zobrazuje srovnání odhadovaných dob trvání nabídky mezi 
tmito dvma druhy obytných nemovitostí, kde u byt je již hodnota prmrné doby trvání 
nabídky konená. 























Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 1. 2009 
Pro další zpesnní odhad byla doba sledování prodloužena do 1. 1. 2009. K poslednímu dni 
bylo nabízeno pibližn už jen 10 % rodinných dom z pvodn nabízených. 
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Graf . 46: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.1.2009
10%
90%




Hodnoty sledovaných veliin u rodinných dom byly odhadnuty: kZC na hodnotu 
0,975 a doba trvání nabídky 179,72 dní. U byt se samozejm hodnoty již nemnily. 
Následující graf zobrazuje srovnání odhadovaných dob trvání nabídky mezi tmito dvma 
druhy obytných nemovitostí, kde u byt je již hodnota prmrné doby trvání nabídky 
konená. 























Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 4. 2009 
Další datum zpracování výsledk ze sledované databáze s byty a rodinnými domy bylo ke dni 
1. 4. 2009. K tomuto dni bylo nabízeno pibližn jen 8 % rodinných dom z pvodn 
nabízených. 
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Graf . 48: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.4.2009
8%
92%




Prozatimní odhady hodnot sledovaných veliin u rodinných dom a byt byly ureny 
takto: kZC  pro rodinné domy iní 0,975 a doba trvání nabídky 190,24 dní. U byt tyto 
hodnoty byly kZC = 0,991 a doba trvání nabídky 46,74 dní. Následující graf zobrazuje 
srovnání odhadovaných dob trvání nabídky mezi tmito dvma druhy obytných nemovitostí. 























Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 7. 2009 
Další datum zpracování výsledk ze sledované databáze s byty a rodinnými domy bylo ke dni 
1. 7. 2009. K tomuto dni bylo nabízeno pibližn opt jen 8 % rodinných dom z pvodn 
nabízených. 
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Graf . 50: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.7.2009
8%
92%




Prozatímní odhady hodnot sledovaných veliin u rodinných dom a byt byly ureny 
takto: kZC  pro rodinné domy iní 0,975 a doba trvání nabídky 201,41 dní. U byt tyto 
hodnoty byly kZC = 0,991 a doba trvání nabídky 46,74 dní. Následující graf zobrazuje 
srovnání odhadovaných dob trvání nabídky mezi tmito dvma druhy obytných nemovitostí. 
























Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 10. 2009 
Další datum zpracování výsledk ze sledované databáze s byty a rodinnými domy bylo ke dni 
1. 10. 2009. K tomuto dni bylo nabízeno pibližn už jen 6 % rodinných dom z pvodn 
nabízených. 
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Graf . 52: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.10.2009
6%
94%




Prozatimní odhady hodnot sledovaných veliin u rodinných dom a byt byly ureny 
takto: kZC  pro rodinné domy iní 0,973 a doba trvání nabídky 208,76 dní. U byt tyto 
hodnoty byly kZC = 0,991 a doba trvání nabídky 46,74 dní. Následující graf zobrazuje 
srovnání odhadovaných dob trvání nabídky mezi tmito dvma druhy obytných nemovitostí. 
























Odhadovaná doba trvání nabídky rodinných dom a byt v 




asové období od 5. 6. 2007 do 1. 1. 2010 
Definitivn poslední datum zpracování výsledk ze sledované databáze s byty a rodinnými 
domy bylo 1. 1. 2010. K tomuto dni bylo nabízeno pibližn jen 7 % rodinných dom 
z pvodn nabízených. Zpracování a vyhledávání probhlo podrobnjším zpsobem jakožto 
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finální, takže vlivem kvalitnjšího odhadu hodnot sledovaných veliin se stalo, že procento 
nerealizovaných nemovitostí vzrostlo, což je reáln nemožné.  
Graf . 54: Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom 
Podíly realizovaných a nerealizovaných rodinných dom na 
trhu s nemovitostmi (odhad z výbrového souboru) za 
sledované období od 5.6.2007 do 1.1.2010
7%
93%




Konené hodnoty sledovaných veliin u rodinných dom a byt byly odhadnuty takto: 
kZC  pro rodinné domy iní 0,971 a doba trvání nabídky 223,63 dní. U byt tyto hodnoty byly 
kZC = 0,991 a doba trvání nabídky 46,74 dní. Následující graf zobrazuje srovnání 
odhadovaných dob trvání nabídky mezi tmito dvma druhy obytných nemovitostí. 
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3.1.1.3 Shrnutí vývoje sledovaných veliin 
 
V následující tabulce je uveden pehled období a každému období odpovídající ob mené 
veliiny a procento realizovaných nemovitostí pro byty a rodinné domy. Tun vytištné 
hodnoty udávají konený odhad dané promnné, protože již v této množin nejsou 
nerealizované nemovitosti. 
Tabulka . 19: Odhady všech mených veliin pro byty a rodinné domy v ase 
T [dny] k ZC
Realizace 
[%] T [dny] k ZC
Realizace 
[%]
VI.2007-IV. 2008 118,54 0,9743 69 37,19 0,9914 93
VI.2007-VII. 2008 148,81 0,9693 83 43,57 0,9914 97
VI.2007-X. 2008 166,15 0,9746 86 46,74 0,9914 100
VI.2007-I. 2009 179,72 0,9754 90 46,74 0,9914 100
VI.2007-IV. 2009 190,24 0,9751 92 46,74 0,9914 100
VI.2007-VII. 2009 201,41 0,9751 92 46,74 0,9914 100
VI.2007-X. 2009 208,76 0,9728 94 46,74 0,9914 100








Celkové shrnutí vývoje sledovaných veliin – koeficientu redukce na zdroj ceny kZC a 
doby trvání nabídky T (ob jsou jen kvalitativní a kvantitativní odhady) lze nejlépe ilustrovat 
pomocí grafu asové ady. V následujícím grafu je názorn zobrazen odhad realizací 
















































































































































Znázornní v grafu . 56 je konstruováno tak, že hodnoty jsou vyneseny jako 
konstantní až do data vyhodnocení asového úseku a pak následuje zmna, která se projeví 
poátením vzestupem a pak konstantou opt do vyhodnocení dalšího asového úseku. 
Poslední asový úsek koní v lednu 2010 a dál již není graf uvádn, protože zde nelze 
výsledky odhadovat (není pozorování), pouze snad konstruovat pedpov. Tato konstrukce 
platí i pro další dva souhrnné grafy. 















































































































































Z asové ady rodinných dom je patrno, že cena v prbhu nabídky nemusí pouze 
klesat, ale mže i rst. Dosti asto však stagnuje. Poslední graf ukazuje vývoj odhadu doby 
trvání nabídky opt za celé sledované období. 





























































































































3.1.1.4 Výstupy konených dat a jejich analýzy 
 
Data, která byla uvedena v posledním období pro odhad, jsou brána jako konená pro další 
analýzy. Z tchto konených dat prosté databáze lze vypoítat základní íselné charakteristiky 
v rámci popisné statistiky. 
Tabulka . 20: Popisné statistiky konených dat prosté databáze  
Popisné statistiky (Finální data_prostá dB)
Promnná








351 180,2934 154,3274 206,2595 1,000000 906,0000
351 0,975981 0,967712 0,984250 0,582319 1,528014
351 0,9430 0,9187 0,9674 0,000000 1,0000  
Pramen: vlastní. 
 
Pro další analýzy a výstupy je teba, aby byly definovány promnné, které jsou pro 
analýzy relevantní. 
Tabulka . 21: Seznam promnných prosté databáze  
Promnná Název Popis
x1 T Doba trvání nabídky (dny)
x2 kZC Koeficient redukce na zdroj ceny (pomrné íslo)
x3 Prodejnost Uskutenní prodeje (binární veliina)
x4 Cena Nabídková cena (K)
x5 Sídlo Kategorie velikosti sídla (kategorická promnná)
x6 Kraj Kraje R (kategorická promnná)
x7 Typ nemovitosti Kategorie typ nemovitostí (kategorická promnná)




Po definování promnných lze konstruovat dležité závislosti mezi nimi, nejlépe 









Graf . 59: 3D Povrchový graf pro kZC, cenu a T 
3D Povrchový graf pro závislou promnnou kZC  na cen a dob trvání nabídky T
kZC = Spline (proložení)
 > 1 
 < 1 
 < 0,9 
 < 0,8 




















Graf . 60: 3D Wafer graf pro kZC, cenu a T 
3D Wafer plot pro závislou promnnou kZC  na cen a dob trvání nabídky T
kZC = Wafer
 > 1,4 
 < 1,4 
 < 1,2 
 < 1 
 < 0,8 
 < 0,6 
















Wafer plot mnohem pesnji než 3D povrchový graf splinu zobrazuje jednotlivé 
hladiny kZC v závislosti na výši ceny a dob trvání nabídky T. 
 
3.1.1.5 Závislost zmny ceny na dob trvání nabídky (substituní efekt) 
 
Pi základním vymezení sledovaných veliin kZC (koeficient redukce na zdroj ceny) a T (doba 
trvání nabídky) byly popsány jejich možné tendence a prbhy a jejich možné prbhy 
navzájem. Je pravdpodobné, že tyto dv veliiny na sob njakým zpsobem závisejí. Pokud 
je zobrazíme do bodového grafu XY, lze se pokusit njakou závislost vypozorovat. Regresní 








Graf . 61: Dvourozmrný histogram pro kZC a T 





























Graf . 62: Regresní pímka urující závislost kZC na T 
Regresní pímka uruj ící záv islost koeficientu redukce na zdroj  ceny kZC na dob trv ání nabídky T 
Model kZC: y=0,992 - 0 ,000088608 *  x; 0 ,95 Int.spol.

















V aplikaním významu by bylo možné výstup interpretovat následovn: Zejm lze 
nahradit 100 dní doby trvání nabídky nemovitostí snížením nabídkové ceny o 0,9 % (rozdíl 
kZC = 0,0088). Takto lze urit míru substituce jedné promnné druhou, což by bylo významné 
pedevším pro subjekty nabízející nemovitosti. 
Graf regresní pímky vypovídá, že se z hlediska závislosti sledovaných veliin jedná o 
slabou až stední nepímou lineární závislost.  
V nkterých pípadech dochází k opakované zmn ceny (nejastji k postupnému 
poklesu nabízené ceny) v prbhu asového horizontu. Jedna ze sledovaných nemovitostí 









Graf . 63: Znázornní vývoje kZC podle T u vybrané nemovitosti 
Znázornní v ýv oje koeficientu redukce na zdroj  ceny kZC dle doby trv ání nabídky T pro v ybranou
nemov itost













3.1.1.6 Výsledné hodnoty podle kategorií 
 
V závrené ásti výpot a vyhodnocení v prosté databázi se dostáváme k výsledným 
hodnotám sledovaných veliin rozdlených do jednotlivých kategorií. Pro všechny tyto 
veliiny platí, že rozsah výsledk se vyznauje degenerativním rozsahem pvodní komplexní 











Tabulka . 22: Výsledné hodnoty prodejnosti podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
obec  - 1,00 1,0000
msto  - 0,89 0,8900
obec  - 0,91 0,9100



























Tabulka . 23: Výsledné hodnoty doby trvání nabídky (T) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
obec  - 286,08 286,08
msto  - 241,00 241,00
obec  - 219,21 219,21



























Tabulka . 24: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (kZC) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
obec - 0,8844 0,8844
msto - 0,9802 0,9802
obec - 0,9778 0,9778




























Jednotlivé výsledné hodnoty jsou zobrazeny podle rozsahu datového souboru v každé 
kategorii v matici. Proto marginální výsledky (v krajních ádcích a sloupcích) a celkový 
prmrný výsledek jsou vypoteny z prmr rzných rozsah (kategorie jsou asymetrické na 
rozdíl od komplexní databáze). 
 
3.1.2 Mikroanalýza – Komplexní databáze 
3.1.2.1 Uspoádání analýzy 
 
Mikroanalýza v komplexní databázi již nezahrnje prbžné vyhodnocování odhad 
sledovaných veliin. Po vyhodnocení konených dat jsou provedeny s dležitými 
promnnými rzné výstupy, sestaveny rzné modely, které vyžadovaly jistou transformaci 
pvodních promnných a v závru jsou opt výsledná data hlavních veliin uspoádána do 
tabulek pro všechny kategorie a k tomu z nich byly provedeny ilustrativní výstupy. 
3.1.2.2 Výstupy konených dat a jejich analýzy 
 
Pro výstupy konených dat bylo nutné opt sestavit výet všech promnných databáze. Tyto 
promnné jsou pvodní, dále byly nkteré z nich transformovány a nové zaazeny do 
výzkumu. 
Tabulka . 25: Seznam promnných komplexní databáze 
Promnná Název Popis
x1 T Doba trvání nabídky (dny)
x2 kZC Koeficient redukce na zdroj ceny (pomrné íslo)
x3 Prodejnost Uskutenní prodeje (binární veliina)
x4 NC Nabídková cena (K)
x5 Sídlo Kategorie velikosti sídla (kategorická promnná)
x6 Kraj Kraje R (kategorická promnná)
x7 Typ nemovitosti Kategorie typ nemovitostí (kategorická promnná)




Pro rychlý pehled o stžejních veliinách byly vypoteny vybrané íselné 
charakteristiky v rámci popisné statistiky pes všechny pípady (nemovitosti) v databázi (N = 
500). 
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Tabulka . 26: Popisné statistiky konených dat komplexní databáze 












500 235,96 218,34 253,59 4,000000 779,0000
500 0,9321 0,9212 0,9430 0,340611 1,3201
500 0,7180 0,6784 0,7576 0,000000 1,0000  
Pramen: vlastní. 
 
Následují opt ilustrativní znázornní závislostí vybraných promnných v grafických 
výstupech. 
Graf . 64: 3D Povrchový graf pro kZC, cenu a T  
3D Povrchový graf pro závislou promnnou kZC  na cen a dob trvání nabídky T
kZC = Spline (proložení)
 > 1 
 < 1 
 < 0,9 










Graf . 65: 3D Wafer graf pro kZC, cenu a T  
3D Wafer plot pro závislou promnnou kZC  na cen a dob trvání nabídky T
kZC = Wafer
 > 1,2 
 < 1,2 
 < 1 
 < 0,8 
 < 0,6 
 < 0,4 



















Jako pesnjší výstup lze považovat Wafer plot, který pesnji (bez aproximací) 
zobrazuje jednotlivé hladiny kZC v závislosti na výši ceny a dob trvání nabídky T. 
 
3.1.2.3 Závislost zmny ceny na dob trvání nabídky (substituní efekt) 
 
Závislost promnných kZC a T je opt smysluplné graficky i analyticky znázornit, stejn jako 










Graf . 66: Dvourozmrný povrchový histogram pro kZC a T 





























Graf . 67: Regresní pímka urující závislost kZC na T 
Regresní pímka uruj ící záv islost koeficientu redukce na zdroj  ceny kZC na dob trv ání nabídky T 
Model kZC: y=0,97912 - 0 ,0002 *  x; 0 ,95  Int.spol.














Interpretace výstup bude opt stejná jako v pípad prosté databáze, s výjimkou 
samotných hodnot: Zejm lze nahradit 100 dní doby trvání nabídky nemovitostí snížením 
nabídkové ceny o 2 % (rozdíl kZC = 0,02). Tyto hodnoty pak opt udávají samotnou míru 
substituce obou promnných. Lineární závislost dle smrnice regresní pímky je negativní, 
tém stedn silná. 
 
3.1.2.4 Diagnostika konených upravených dat urených pro analýzy 
(Komplexní databáze T3) 
 
Pro pokroilejší analýzy, diagnostické metody a statistické modely, bylo nutné pvodní 
seznam promnných komplexní databáze ješt rozšíit a nkteré promnné transformovat. 






Tabulka . 27: Seznam promnných transformované komplexní databáze T3 
Promnná Název Popis
x1 ln(T) Logaritmus doby trvání nabídky ve dnech
x2 kZC Koeficient redukce na zdroj ceny (pomrné íslo)
x3 Prodejnost Uskutenní prodeje (binární veliina)
x4 NC Nabídková cena (K)
x5 Sídlo Kategorie velikosti sídla (kategorická promnná)
x6 Kraj Kraje R (kategorická promnná)
x7 Typ nemovitosti Kategorie typ nemovitostí (kategorická promnná)
x8 TC Tržní cena (K)
x9 Cenová úrove kraje TC
Úrove
 tržních cen nemovitostí v krajích (pomrné 
íslo)
x10
Cenová úrove typu 
nemovitosti TC
Úrove





Poet nabízených nemovitostí na trhu dle segment 
(typ nemovitostí)
x12
Jednotková cena JC UP 
(k/m2)
Jednotková cena vztažená k 1 m2 užitné plochy  
(K/m2)
x13 Cenová úrove kraje JC
Úrove
 jednotkových cen nemovitostí v krajích 
(pomrné íslo)
x14
Cenová úrove typu 
nemovitosti JC
Úrove
 jednotkových cen nemovitostí dle typ 
(pomrné íslo)



















Tabulka . 28: Korelaní matice s barevnou škálou 
Barevná matice korelací (Finální data_komplexní dB_T3)
N=500 (Odstranní ChD po p	ípadech)
r>=   -1      -0,80      -0,60      -0,40      -0,20        0         0,20        0,40        0,60        0,80        1     
Promnná


































Cen. ú. kraje TC
Cen. ú. typu nem. TC
Poet nabízených nem.
Jedn. cena JC UP (k/m2)
Cen. ú. kraje JC
Cen. ú. typu nem. JC
1,00 -0,32 -0,52 0,13 0,10 -0,03 0,20 -0,12 -0,09 -0,04 -0,05
-0,32 1,00 0,17 -0,09 -0,00 -0,04 -0,07 0,10 0,14 0,02 0,04
-0,52 0,17 1,00 -0,08 -0,07 0,00 -0,12 0,00 0,06 0,02 -0,01
0,13 -0,09 -0,08 1,00 0,99 0,15 0,51 -0,22 0,09 0,11 -0,05
0,10 -0,00 -0,07 0,99 1,00 0,15 0,51 -0,21 0,10 0,10 -0,05
-0,03 -0,04 0,00 0,15 0,15 1,00 0,00 -0,00 0,23 0,68 -0,00
0,20 -0,07 -0,12 0,51 0,51 0,00 1,00 -0,42 -0,08 -0,00 -0,11
-0,12 0,10 0,00 -0,22 -0,21 -0,00 -0,42 1,00 0,38 0,01 0,64
-0,09 0,14 0,06 0,09 0,10 0,23 -0,08 0,38 1,00 0,34 0,60
-0,04 0,02 0,02 0,11 0,10 0,68 -0,00 0,01 0,34 1,00 0,01
-0,05 0,04 -0,01 -0,05 -0,05 -0,00 -0,11 0,64 0,60 0,01 1,00  
Pramen: vlastní. 
 
V novém seznamu promnných T3 se již objevuje logaritmická transformace doby 
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Graf . 68: Dvourozmrný histogram pro kZC a ln(T) 
Dvourozmrný histogram pro závislou promnnou kZC  a dobu trvání nabídky T s logaritmickou




V následujícím spojitém histogramu je ješt lépe zetelné, jak se dvourozmrné 
















Graf . 69: Dvourozmrný povrchový histogram pro kZC a ln(T) 
Dvourozmrný histogram pro závislou promnnou kZC  a dobu trvání nabídky T s logaritmickou




3.1.2.5 Analýza hlavních komponent (PCA) (Komplexní databáze T3) 
 
Pro komplexní databázi T3 si zkusíme PCA analýzou ukázat, v jakém vztahu jsou jednotlivé 
promnné a jestli je lze pomocí hlavních komponent njak popsat. 
Analýza hlavních komponent byla popsána výše, nyní budou analyzovány jednotlivé 
výstupy z této analýzy. Cattelv indexový graf úpatí vlastních ísel ukazuje, nakolik procent 










Graf . 70: Cattelv indexový graf úpatí vlastních ísel 





























První dv hlavní komponenty popisují data pibližn ze 63 %. Podle grafu bychom 
mohli pibrat komponentu PC3 a model PCA by vysvtloval už tém z 80 %. Statistické 
testy však ukázaly, že další komponenta by byla statisticky nevýznamná. I vzhledem ke 
zdrojové matici dat postaují dv komponenty, které snížily rozmrnost zdrojové matice 
z pvodních 6 promnných na 2 latentní promnné PC1 a PC2. 
Graf komponentních vah ukazuje, které promnné spolu ve faktorové rovin 1-2 
(rovina prvních dvou hlavních komponent) korelují a které ne. Krátká vzdálenost v grafu 
znaí, že prodejnost a koeficient redukce na zdroj ceny jsou siln korelované, stejn jako tržní 
a nabídková cena. Prodejnost s koeficientem redukce na zdroj ceny jsou potom negativn 
korelovány s dobou trvání nabídky. Tržní a nabídkové ceny s ostatními promnnými píliš 







Graf . 71: Projekce promnných do faktorové roviny PC1 a PC2 





TCJednotková cena JC UP (k/m2)
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Rozptylový graf komponentního skóre ukazuje rozptýlení objekt v rovin obou 
hlavních komponent. Zde mžeme vidt urité shluky vzájemn podobných objekt nebo 
objekty odlehlé i nepodobné ostatním objektm. V tomto konkrétním grafu lze spatit 
skupinu odlehlých až extrémních pozorování, které se týkají jednoznan komerních 
nemovitostí (obchod a administrativa – OA, skladování a výroba – SV, stravování a 
ubytování – SU). Ostatní objekty, které jsou blíže poátku, jsou typitjší. Ze zkoumaných 8 
typ nemovitostí jsou si nejpodobnjší pozorování ve skupinách byty, garáže a rodinné domy. 
He jsou na tom chaty a stavební pozemky a nejodlišnjší jsou si navzájem komerní 
nemovitosti. 
Kvli pehlednosti byly názvy objekt podle typu nemovitosti zkráceny na poátení 







Graf . 72: Projekce pípad do faktorové roviny PC1 a PC2 
Projekce pípad do faktorové roviny ( 1 x 2 )

















































































































































































































































































































































































































































   
Pramen: vlastní. 
 
V levé ásti grafu se vytvoil vtší shluk dat proti nkterým extrémn rozptýleným. Je 
proto nutné si objekty ve shluku piblížit. 
V první hlavní komponent PC1 se nejvíce prosazuje vliv cen, takže bude zejm 














Graf . 73: Projekce pípad do faktorové roviny PC1 a PC2 (piblížení shluku) 
Projekce pípad do faktorové roviny ( 1 x 2 )





































































































































































































































































































































































































































































Na závr je vhodné použít dvojný graf (biplot), který kombinuje rozptylový diagram 
komponentního skóre (projekce pípad do faktorové roviny) a graf komponentních vah 
(projekce promnných do faktorové roviny). Zde lze vidt, že rozptýlení komerních 
nemovitostí je zpsobeno pedevším nabídkovou a tržní cenou.  
Biplot je doplnn tzv. bagplotem (pole modrých odstín), což je vlastn jakýsi plošný 
krabicový graf. Bod uprosted pedstavuje medián, tmavá oblast meze kvartilové odchylky a 
svtlá oblast hodnoty, které ješt nejsou odlehlé. 
Závrem analýzy hlavních komponent je konstatování, že se potvrdila domnnka 
nestejnorodosti dat zpsobená pedevším komerními nemovitostmi. Vysvtlení píiny, pro 
tyto nemovitosti vykazují velmi nekvalitní data hlavn v podob ceny, ale i jiných parametr, 
je zejmé. Tento segment nemovitého trhu vykazuje nízkou nabídku a pedevším spousty 
nestejnorodých struktur v prodeji (nap. administrativní budova s halou, dílnami, kotelnou a 





Graf . 74: Dvojný graf v PC1 a PC2  




























3.1.2.6 Hotellingv regulaní diagram pro více promnných (Komplexní 
databáze T3) 
Graf . 75: Hotellingv regulaní diagram pro více promnných  
Hotellingv T2 test pro více promnných - jednotlivé pípady
























Z grafu je zejmé, že nkteré hodnoty promnných u komerních nemovitostí nebudou 
v poádku a za uritých podmínek bychom je mohli vylouit. 
 
3.1.2.7 Shluková analýza (CLU) (Komplexní databáze T3) 
 
Ve shlukové analýze resp. výstupu dendrogramu promnných je možné vidt, jak jsou si 
jednotlivé promnné vzdáleny. Nejblíže jsou si oba typy celkových cen, které jsou si 
pochopiteln podobné. Ostatní podobnost se udává až o hodn dál mezi celkovými cenami 
s dobou trvání nabídky a druhý shluk prodejnosti, koeficientu redukce na zdroj ceny a 
jednotkové ceny. Dostáváme podobné výsledky jako v PCA, kde však byla nepodobnost 
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3.1.2.8 Mnohonásobná lineární regrese (komplexní databáze T3) 
 
Mnohonásobná lineární regrese by v pípad dobrých pedpoklad a nalezení adekvátních 
model mohla vést k dobrému odhadu (pedpovdi) klíové veliiny pomocí dostupných 
hodnot jiných veliin. Výpoet je založen na tom, že jak hodnoty tchto „jiných“ veliin, tak 
hodnoty hledané veliiny známe (viz výstup pozorované vs. pedpovzené hodnoty). Poté, co 



















- Jednotková cena JC 
UP 
- Cenová úrove   
kraje JC
- Cenová úrove   
kraje TC









Parametry vyznaené šed pouze kategorizují odvozené regresní modely na vybraný 
model, zatímco ern vyznaené parametry, resp. jejich hodnoty, se skuten zadávají do 
modelu nebo jsou pímým výstupem modelu. Záleží však na konkrétním modelu dle 
kategorií, které z uvedených vstup je teba zadávat. 
V následující tabulce jsou uvedeny odvozené hodnoty pro kategorické promnné, 
které se použijí jako vstup do modelu podle toho, o jaký typ oceované nemovitosti se jedná. 
Poté ješt využijeme kategorizované výsledné tabulky s hodnotami logaritmu doby trvání 
nabídky. Nakonec dosadíme v pípad poteby do regresního modelu nabídkovou cenu 


















Hlavní msto Praha 3,6111 3,0034 1,0000 Garáže
St	edoeský 1,9596 1,3813 2,3881 Chaty
Jihoeský 1,7095 2,0131 3,3142 Byty
Plze
ský 1,6851 1,3715 2,7046 Rodinné domy
Karlovarský 1,5123 2,3151 0,3236 Stavební pozemky
Ústecký 1,0000 1,0138 2,2346 Obchod a administrativa
Liberecký 1,4812 1,5704 1,1400 Skladování a výroba










Výstupy konkrétních model tvoí tabulky a grafy. První tabulka ukazuje výsledky testování 
statistické významnosti jednotlivých parametr. I když všechny statistické testy spleny 
nejsou, podstatné je najít optimální nejlepší možný model z daných dat. 
Tabulka . 30: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  


















-0,010566928305514 -1,24627 0,216494 -0,11308
-0,000002390612841 -6,41212 0,000000 -1,30365
0,000048235259539 6,99854 0,000000 1,37622
0,000631076943100 0,02838 0,977434 0,00288  
Pramen: vlastní. 
 
Nejlepšími vysvtlujícími promnnými u modelu garáží se zdají být nabídková cena 
NC a Jednotková cena JC UP, protože se znan podílejí na vysvtlení modelu a jejich 






Tabulka . 31: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 













0,698956 1,430706  
Pramen: vlastní. 
 
Ovení multikolinearity pomocí VIF, rozptylu inflaního faktoru, znaí, že existuje 
výskyt mírné až stední multikolinearity (nikoliv však kritický) práv u pedešlých, dobe 
fungujících, vysvtlujících promnných.  
Tabulka . 32: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,671756 0,451256 0,422374 15,62451 0,000000  
Pramen: vlastní. 
 
Test statistické významnosti celého modelu prokázal, že model je statisticky 
významný a vysvtluje 45 % rozptylu sledované veliiny kZC. 
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Graf . 78: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: garáže
Model kZC: y=b4*x13 + b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=0,6311e-3*x13 + 0,4824e-4*x12 + (-0,2391e-5)*x4 + (-0,0106)*x1 + 0,9997























Grafické znázornní pozorovaných a pedpovzených hodnot ukazuje zárove i 
strukturu dat a nad grafem lze najít obecný zápis modelu i s vypotenými hodnotami 















Graf . 79: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: garáže
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































Pro pehledné zjištní normality reziduí je vhodný N-P plot, u garáží se rezidua dají 
považovat za normální. 
 
Chaty 
Tabulka . 33: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  

















-0,048563456159025 -3,65663 0,000614 -0,462152
0,000000027588902 0,90542 0,369588 0,112255
-0,055609701183736 -1,73886 0,088214 -0,220005  
Pramen: vlastní. 
 






Tabulka . 34: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 











0,957373 1,044525  
Pramen: vlastní. 
 
Multikolinearita je podle hodnot VIF naprosto zanedbatelná. 
Tabulka . 35: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,483448 0,233722 0,187745 5,083484 0,003776  
Pramen: vlastní. 
 
Model je jako celek statisticky významný, vysvtlil 23,3 % rozptylu 
vysvtlované veliiny. 
  166
Graf . 80: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: chaty
Model kZC: y=b3*x9 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=(-0,0556)*x9 + 0,2759e-7*x4 + (-0,0486)*x1 + 1,2264









































Graf . 81: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: chaty
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































Rezidua vykazují jen lehké porušení normality. 
 
Byty 
Tabulka . 36: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  


















-0,035831978912156 -3,80025 0,000290 -0,404060
-0,000000027270989 -0,84842 0,398868 -0,174695
0,000002966936338 1,51502 0,133915 0,340185
-0,016373723236618 -0,54421 0,587890 -0,075471  
Pramen: vlastní. 
 
Statisticky významný je parametr promnné ln(T), který se spolu s parametrem promnné 




Tabulka . 37: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 













0,540777 1,849190  
Pramen: vlastní. 
 
Statistiky pro ovení multikolinearity se pohybují v mezích svdících o mírné 
multikolinearit. 
Tabulka . 38: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,457788 0,209570 0,167968 5,037544 0,001178  
Pramen: vlastní. 
 
Model je jako celek statisticky významný a vysvtlený rozptyl je pibližn 21 %. 
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Graf . 82: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: byty
Model kZC: y=b3*x13 + b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=(-0,0164)*x13 + 0,2967e-5*x12 + (-0,2727e-7)*x4 + (-0,0358)*x1 + 1,1175























































Graf . 83: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: byty
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































Normalita reziduí není výrazn porušena. 
 
Rodinné domy 
Tabulka . 39: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  














Jednotková cena JC UP (k/m2)
1,041629536331007 19,37534 0,000000
-0,016518953700696 -1,82914 0,072037 -0,190047
-0,000000033421582 -5,03461 0,000004 -0,699011
0,000006687475348 4,02481 0,000153 0,566605  
Pramen: vlastní. 
 
V tomto modelu pro rodinné domy vyšel statisticky nevýznamný pouze parametr veliiny 




Tabulka . 40: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 







Jednotková cena JC UP (k/m2)
0,932386 1,072517
0,522137 1,915207
0,507866 1,969022  
Pramen: vlastní. 
 
Multikolinearita je podle vypotených statistik pro tento model minimální.  
Tabulka . 41: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,596515 0,355830 0,325635 11,78424 0,000003  
Pramen: vlastní. 
 
Model jako celek se ukázal opt statisticky významný, variabilita je jím 
vysvtlena tém z 36 %. 
Graf . 84: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: rodinné domy
Model kZC: y=b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=0,6687e-5*x12 + (-0,3342e-7)*x4 + (-0,0165)*x1 + 1,0416


























Graf . 85: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: rodinné domy
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































Rezidua vykazují jen mírné porušení normality. 
 
Stavební pozemky 
Tabulka . 42: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  














Jednotková cena JC UP (k/m2)
1,127467383694786 16,19932 0,000000
-0,036887446466352 -2,76689 0,007912 -0,368136
0,000000002903409 0,65534 0,515255 0,128579
-0,000006818948707 -1,02110 0,312121 -0,198090  
Pramen: vlastní. 
 





Tabulka . 43: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 







Jednotková cena JC UP (k/m2)
0,965164 1,036093
0,443838 2,253073
0,453991 2,202685  
Pramen: vlastní. 
 
Míra multikolinearity je opt v minimálních hodnotách.  
Tabulka . 44: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,381719 0,145709 0,094452 2,842695 0,047030  
Pramen: vlastní. 
 
Model vyšel opt statisticky významný, vysvtlení celkového rozptylu se 
podailo pibližn z 15 %. 
Graf . 86: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Model kZC: y=b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=(-0,6819e-5)*x12 + 0,2903e-8*x4 + (-0,0369)*x1 + 1,1275
























Graf . 87: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































Normální pravdpodobnostní graf reziduí opt nesvdí ve prospch markantního 
porušení normality. 
 
Obchod a administrativa 
Tabulka . 45: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  














Jednotková cena JC UP (k/m2)
1,115414984522962 12,80302 0,000000
-0,037223201816728 -2,32821 0,023986 -0,309386
-0,000000001315542 -1,32832 0,190105 -0,183734
0,000001282204489 0,93532 0,354121 0,128437  
Pramen: vlastní. 
 
V tomto modelu vyšel opt statisticky významný parametr promnné ln(T) a také se nejvíc 
podílí na vysvtlení modelu. 
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Tabulka . 46: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 







Jednotková cena JC UP (k/m2)
0,954416 1,047761
0,880881 1,135227
0,893783 1,118840  
Pramen: vlastní. 
 
Statistiky vyjadující multikolinearitu jsou opt na velmi nízkých hodnotách.  
Tabulka . 47: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,396637 0,157321 0,106760 3,111514 0,034448  
Pramen: vlastní. 
 
Model je celkov statisticky významný, podailo se vysvtlit kolem 16 % 
z celkového rozptylu. 
Graf . 88: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: obchod a administrativa
Model kZC: y=b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=0,1282e-5*x12 + (-0,1316e-8)*x4 + (-0,0372)*x1 + 1,1154

























Graf . 89: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: obchod a administrativa
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































V grafu reziduí je již normalita dat mírn až stedn porušena, model bude o nco 
mén kvalitní než pedešlé vypotené regresní modely pro jiné typy nemovitostí. 
 
Skladování a výroba 
Tabulka . 48: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  


















-0,029684795026245 -1,23293 0,223484 -0,167403
-0,000000001847055 -1,18234 0,242776 -0,163631
0,000003369824834 0,97516 0,334272 0,134594
0,072512454248063 1,46005 0,150658 0,206972  
Pramen: vlastní. 
 
Následující model nevykázal statisticky významné regresní parametry, jejich podíly na 
vysvtlení jsou srovnatelné. 
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Tabulka . 49: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 













0,887636 1,126589  
Pramen: vlastní. 
 
Testování multikolinearity dopadlo opt pozitivn ve smyslu splení tohoto 
pedpokladu. 
Tabulka . 50: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,354951 0,125990 0,054642 1,765856 0,150845  
Pramen: vlastní. 
 
Model vyšel pi F-testu statisticky nevýznamný, bude tedy existovat vtší 
pravdpodobnost nevhodn pedpovzených hodnot. 
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Graf . 90: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: skladování a výroba
Model kZC: y=b4*x13 + b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=0,0725*x13 + 0,3370e-5*x12 + (-0,1847e-8)*x4 + (-0,0297)*x1 + 0,9668


















































Graf . 91: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: skladování a výroba
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí








































Normalita reziduí není v tomto modelu výrazn porušena, rezidua lze považovat za 
normální. 
 
Stravování a ubytování 
Tabulka . 51: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  













Jednotková cena JC UP (k/m2)
1,012172141999910 8,13853 0,000000
-0,030304692804192 -1,41503 0,163138 -0,188430
0,000003827482340 1,86201 0,068367 0,247953  
Pramen: vlastní. 
 





Tabulka . 52: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 






Jednotková cena JC UP (k/m2)
0,986511 1,013673
0,986511 1,013673  
Pramen: vlastní. 
 
Statistiky vyjadující multikolinearitu jsou opt na velmi nízkých hodnotách.  
Tabulka . 53: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,328388 0,107839 0,072852 3,082285 0,054488  
Pramen: vlastní. 
 
Statistická významnost modelu byla sice zamítnuta, ale p-hodnota je zde velmi 
blízká riziku omylu zamítnutí ( = 0,05), proto tento výsledek ješt neznamená jasn 
nevýznamný model. Podíl vysvtleného rozptylu je však jen 11 %. 
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Graf . 92: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Typ nemovitosti: stravování a ubytování
Model kZC: y=b2*x12 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=0,3827e-5*x12 + (-0,0303)*x1 + 1,0122
















































Graf . 93: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Typ nemovitosti: stravování a ubytování
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí












































Tabulka . 54: Odhady regresních parametr s t-testy, koeficienty  














Jednotková cena JC UP (k/m2)
Cenová úrove
 typu nemovitosti JC
1,096501232003339 41,21063 0,000000
-0,032963729753289 -6,98286 0,000000 -0,298267
-0,000000000829622 -1,74896 0,080917 -0,075438
0,000001894374445 3,09057 0,002110 0,166165
-0,010521814047293 -1,52286 0,128432 -0,081266  
Pramen: vlastní. 
 
Celkový regresní model vykázal 2 statisticky významné parametry promnných (ln(T) a 




Tabulka . 55: Statistiky kolineace, rozptyl inflaního faktoru VIF 







Jednotková cena JC UP (k/m2)
Cenová úrove




0,623013 1,605102  
Pramen: vlastní. 
 
Statistiky ovující multikolinearitu opt splují pedpoklad její minimální pítomnosti 
v modelu. 
Tabulka . 56: Test statistické významnosti (F-test) celého modelu s R2 










kZC 0,348966 0,121778 0,114681 17,15964 0,000000  
Pramen: vlastní. 
 
Model všech typ nemovitostí vyšel statisticky významný, jeho celkový efekt 
vysvtlení rozptylu je však jen kolem 12 %. Proto bylo nutno udlat parciální modely 
dle jednotlivých typ nemovitostí. 
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Graf . 94: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – pozorování a pedpovdi 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Pozorované vs. pedpovzené hodnoty
Model kZC: y=b4*x14 + b3*x12 + b2*x4 + b1*x1 + b0
Model kZC: y=(-0,0105)*x14 + 0,1894e-5)*x12 + (-0,8296e-9)*x4 + (-0,0330)*x1 + 1,0965

















































Graf . 95: Mnohonásobná lineární regrese pro kZC – N-P plot istých reziduí 
Mnohonásobná lineární regrese pro závislou promnnou kZC
Normální pravdpodobnostní graf istých reziduí




































O ásteném porušení normality reziduí a tím i zhoršení kvality modelu svdí 
normální pravdpodobnostní graf istých reziduí. 
 
3.1.2.9 Výsledné hodnoty a analýzy  podle kategorií 
 
V závrené ásti výpot a vyhodnocení v komplexní databázi se dostáváme k výsledným 
hodnotám sledovaných veliin rozdlených do jednotlivých kategorií. Pro všechny tyto 
veliiny platí, že rozsah výsledk pln koresponduje s rozsahem pvodní navržené komplexní 
matice struktury dat, tedy s rozsahem maximálním. 
Výsledné hodnoty zaínají tabulkou prodejností, kde íslo prodejnosti v desetinném tvaru 
vyjaduje odhadovanou úspšnost prodeje v jednotlivých kategoriích (nap. 1,00 = odhaduje 






Tabulka . 57: Výsledné hodnoty prodejnosti podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 1,00 1,00 0,33 0,67 0,50 1,00 0,50 0,50 0,6875 0,6875
obec 1,00 1,00 0,67 0,50 0,00 1,00 0,50 0,00 0,5838
msto 0,67 1,00 1,00 0,50 0,50 0,50 1,00 0,50 0,7088
obec 0,67 1,00 0,67 0,67 0,50 1,00 1,00 0,00 0,6888
msto 0,67 1,00 1,00 0,67 0,50 1,00 1,00 0,00 0,7300
obec 0,67 0,50 1,00 0,67 1,00 1,00 1,00 0,00 0,7300
msto 1,00 0,50 1,00 1,00 0,50 1,00 0,50 0,50 0,7500
obec 1,00 1,00 0,33 1,00 0,50 0,50 1,00 0,00 0,6663
msto 0,67 0,50 1,00 1,00 0,50 0,50 0,00 1,00 0,6463
obec 0,67 1,00 1,00 0,50 0,00 0,50 1,00 0,50 0,6463
msto 0,67 0,50 0,33 1,00 1,00 0,50 0,00 0,50 0,5625
obec 1,00 0,50 0,67 1,00 0,50 1,00 1,00 1,00 0,8338
msto 1,00 1,00 0,33 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 0,8538
obec 0,67 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00 1,00 0,7713
msto 1,00 0,50 0,33 0,50 0,50 1,00 1,00 0,00 0,6038
obec 1,00 0,50 0,67 0,50 0,50 1,00 0,00 0,00 0,5213
msto 1,00 0,50 0,67 0,67 1,00 1,00 0,50 1,00 0,7925
obec 0,67 1,00 1,00 1,00 0,00 0,50 0,50 0,50 0,6463
msto 1,00 1,00 1,00 1,00 0,50 1,00 0,50 0,50 0,8125
obec 0,67 1,00 0,67 0,67 1,00 1,00 1,00 1,00 0,8763
msto 1,00 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,50 0,8750
obec 1,00 1,00 0,33 0,33 0,50 1,00 0,50 1,00 0,7075
msto 1,00 0,50 1,00 0,67 1,00 0,50 1,00 1,00 0,8338
obec 1,00 0,50 0,33 0,67 1,00 0,50 0,50 0,50 0,6250
msto 1,00 0,50 1,00 0,33 1,00 0,50 0,50 0,50 0,6663
obec 1,00 0,50 1,00 0,50 1,00 0,50 0,00 1,00 0,6875






















































































































Tabulka . 58: Výsledné hodnoty doby trvání nabídky (T) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 76,33 81,50 369,00 175,67 308,00 25,00 291,00 400,50 215,88 215,88
obec 153,00 170,50 121,67 225,50 456,50 291,00 450,50 460,00 291,08
msto 95,33 122,50 235,33 362,00 445,50 191,50 155,50 112,50 215,02
obec 280,67 188,50 124,33 302,33 434,00 87,00 100,50 462,50 247,48
msto 150,33 22,00 97,33 84,33 391,50 230,50 304,00 553,00 229,12
obec 109,67 364,00 197,33 350,33 200,50 212,00 212,50 459,50 263,23
msto 148,00 236,50 61,00 100,33 316,00 553,50 287,00 354,00 257,04
obec 156,00 57,50 314,00 201,00 246,50 352,50 265,00 457,00 256,19
msto 194,33 374,00 40,67 68,50 359,00 394,00 474,50 131,00 254,50
obec 149,67 197,50 57,00 314,00 456,50 425,50 135,50 421,50 269,65
msto 197,00 358,00 251,00 275,50 186,50 181,00 229,00 251,00 241,13
obec 54,33 302,50 113,33 198,00 250,50 350,00 144,50 143,00 194,52
msto 147,67 98,00 319,00 458,00 179,50 143,00 127,50 177,50 206,27
obec 269,67 242,00 41,67 205,00 184,50 224,50 460,50 166,50 224,29
msto 147,67 422,50 274,33 257,50 277,50 244,50 216,50 319,00 269,94
obec 130,67 191,00 169,67 455,50 288,50 303,50 459,00 500,00 312,23
msto 195,00 381,50 341,33 173,33 352,50 336,00 149,50 39,00 246,02
obec 244,00 118,00 188,67 64,00 501,00 537,50 338,00 411,00 300,27
msto 184,33 161,50 30,67 93,67 425,50 147,50 245,50 278,00 195,83
obec 199,33 279,50 86,33 264,67 208,00 24,00 116,00 308,00 185,73
msto 20,33 407,00 79,67 128,33 286,50 83,00 322,50 339,00 208,29
obec 249,33 58,50 294,67 314,33 275,00 244,50 408,00 320,00 270,54
msto 150,00 290,00 186,33 268,00 90,00 312,50 64,50 136,50 187,23
obec 139,00 456,50 374,33 100,33 28,00 350,50 263,50 459,50 271,46
msto 86,00 435,50 79,67 328,00 167,00 297,50 373,50 287,00 256,77
obec 94,00 349,00 72,00 347,00 250,00 347,00 461,50 392,50 289,13






















































































































Tabulka . 59: Výsledné hodnoty logaritmu doby trvání nabídky (ln(T)) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 4,3351 4,4006 5,9108 5,1686 5,7301 3,2189 5,6733 5,9927 5,0538 5,0538
obec 5,0304 5,1387 4,8013 5,4183 6,1236 5,6733 6,1104 6,1312 5,5534
msto 4,5573 4,8081 5,4610 5,8916 6,0992 5,2549 5,0466 4,7230 5,2302
obec 5,6372 5,2391 4,8229 5,7115 6,0730 4,4659 4,6102 6,1366 5,3371
msto 5,0128 3,0910 4,5781 4,4347 5,9700 5,4403 5,7170 6,3154 5,0699
obec 4,6975 5,8972 5,2849 5,8589 5,3008 5,3566 5,3589 6,1301 5,4856
msto 4,9972 5,4659 4,1109 4,6085 5,7557 6,3163 5,6595 5,8693 5,3479
obec 5,0499 4,0518 5,7494 5,3033 5,5074 5,8651 5,5797 6,1247 5,4039
msto 5,2696 5,9243 3,7055 4,2268 5,8833 5,9764 6,1623 4,8752 5,2529
obec 5,0084 5,2857 4,0431 5,7494 6,1236 6,0533 4,9090 6,0438 5,4020
msto 5,2832 5,8805 5,5255 5,6186 5,2284 5,1985 5,4337 5,5255 5,4617
obec 3,9951 5,7121 4,7303 5,2883 5,5235 5,8579 4,9733 4,9628 5,1304
msto 4,9950 4,5850 5,7652 6,1269 5,1902 4,9628 4,8481 5,1790 5,2065
obec 5,5972 5,4889 3,7298 5,3230 5,2176 5,4139 6,1323 5,1150 5,2522
msto 4,9950 6,0462 5,6143 5,5510 5,6258 5,4992 5,3776 5,7652 5,5593
obec 4,8727 5,2523 5,1339 6,1214 5,6647 5,7154 6,1291 6,2146 5,6380
msto 5,2730 5,9441 5,8328 5,1552 5,8651 5,8171 5,0073 3,6636 5,3198
obec 5,4972 4,7707 5,2400 4,1589 6,2166 6,2869 5,8230 6,0186 5,5015
msto 5,2167 5,0845 3,4233 4,5398 6,0533 4,9938 5,5033 5,6276 5,0553
obec 5,2950 5,6330 4,4582 5,5785 5,3375 3,1781 4,7536 5,7301 4,9955
msto 3,0121 6,0088 4,3779 4,8546 5,6577 4,4188 5,7761 5,8260 4,9915
obec 5,5188 4,0690 5,6859 5,7504 5,6168 5,4992 6,0113 5,7683 5,4900
msto 5,0106 5,6699 5,2275 5,5910 4,4998 5,7446 4,1667 4,9163 5,1033
obec 4,9345 6,1236 5,9251 4,6085 3,3322 5,8594 5,5741 6,1301 5,3109
msto 4,4543 6,0765 4,3779 5,7930 5,1180 5,6954 5,9229 5,6595 5,3872
obec 4,5433 5,8551 4,2767 5,8493 5,5215 5,8493 6,1345 5,9725 5,5003
























































































































Tabulka . 60: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (kZC) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 0,8240 0,9375 0,8718 0,8727 0,8483 1,0000 1,1601 0,8845 0,9249 0,9249
obec 0,9728 1,0000 1,0243 0,9165 1,0022 1,0000 1,0291 1,0343 0,9974
msto 1,0000 0,9286 0,9525 0,8784 1,0166 0,8728 0,9585 0,9499 0,9447
obec 0,9440 0,8555 0,9582 0,8710 0,8712 0,8545 0,8499 0,6574 0,8577
msto 0,8636 1,0000 0,9550 0,9853 1,0078 0,7871 0,9049 0,9045 0,9260
obec 0,9372 0,9336 0,8713 0,9901 0,9488 0,9470 0,9247 1,0545 0,9509
msto 0,9524 0,9861 1,0104 0,9860 0,7428 0,9952 0,8284 0,9177 0,9274
obec 0,9524 0,9806 0,9434 0,9902 0,8915 0,9624 1,0000 0,8177 0,9423
msto 0,9451 0,8029 1,0000 0,9426 0,9970 0,8800 0,8710 1,0000 0,9298
obec 0,8588 0,9517 0,9556 0,9916 0,8250 0,6900 0,9039 0,8377 0,8768
msto 0,8990 0,9872 0,8168 0,9587 1,0000 1,0000 0,9582 0,8487 0,9336
obec 1,0000 0,8636 0,9195 1,0000 0,8501 1,0000 1,0000 0,9745 0,9510
msto 0,8219 1,0000 0,9179 0,9497 1,0000 0,9412 0,9333 0,8633 0,9284
obec 0,9722 0,8426 0,9796 0,9810 0,7942 0,8817 0,9878 0,9348 0,9217
msto 1,0000 0,8169 0,9595 0,7923 1,0149 1,0000 0,8378 1,0000 0,9277
obec 0,8135 0,7193 0,9749 1,0768 0,7338 1,0000 0,9320 0,9300 0,8975
msto 1,0000 0,7603 0,9544 0,9727 0,9131 0,7556 1,0000 0,7759 0,8915
obec 0,9624 0,9053 0,8028 1,0000 1,0000 0,9636 1,0000 0,6366 0,9088
msto 0,8640 1,0221 1,0000 0,9342 0,9167 1,0000 1,0000 1,0000 0,9671
obec 1,0000 0,9235 0,9340 0,8743 0,9826 1,0000 0,9412 1,0000 0,9570
msto 1,0000 1,0000 0,9743 1,0161 1,0400 0,8727 0,7313 0,9259 0,9450
obec 0,8933 1,0000 0,9734 1,0230 1,0000 0,9492 0,8077 0,6703 0,9146
msto 0,9744 0,9851 0,9437 0,9700 0,9944 1,0000 1,0000 1,0000 0,9835
obec 1,0000 0,9200 0,9455 1,0000 1,0000 0,8442 0,9472 0,8646 0,9402
msto 1,0000 0,9884 1,0000 0,8202 0,9277 0,9647 0,8142 0,9439 0,9324
obec 0,9416 0,8172 0,9905 0,9431 0,9258 1,0000 0,7730 1,0000 0,9239



































































































Výsledné hodnoty sledovaných veliin byly dále znázornny v grafických výstupech, 













Graf . 96: 3D Povrchový graf pro kZC, Prodejnost a T 
3D Povrchový graf pro závislou promnnou kZC  na prodejnosti a dob trvání nabídky T





























Graf . 97: Regresní pímka urující závislost T na Prodejnosti 
Regresní pímka urující závislost doby trvání nabídky T na Prodejnosti
Model T: y=437,6851-272,5718*x; 0,95 Int.spol.



















Poslední grafický výstup mikroanalýzy ilustruje íselné charakteristiky klíové 
veliiny kZC na krabicových grafech, kategorizovaných dle uritých kategorií. Markantní je 
napíklad rozdíl mezi realizovanými (Prodejnost = 1) a nerealizovanými (Prodejnost = 0) 
nemovitostmi. Nerealizované, tedy zpravidla dlouho nabízené nemovitosti, vykazují mnohem 













Graf . 98: Kategorizovaný krabicový graf pro kZC  



































































3.2.1 Uspoádání analýzy 
 
Makroanalýza v rámci výpot a výstup byla postupn uspoádána do 3 datových schémat, 
U1, U2 a U3. Všechna datová schémata jsou obsažena v pílohách disertaní práce. 
 
3.2.2 Datové schéma U1 
 
Datové schéma U1 bylo použito jako prvotní pro rychlé a pehledné kategorizované hodnoty 
sledovaných veliin, nabídkové ceny (NC), tržní ceny (TC) a jejich transformovaných veliin 
(rozdílu a podílu). Podíl samozejm vyjaduje klíovou veliinu disertaní práce kZC. 




Graf . 99: 3D Wafer graf pro kZC podle vybraných kategorií 
3D Wafer plot pro závislou promnnou kZC  dle kraje a typu nemovitosti
kZC = Wafer
 > 1,1 
 < 1,025 
 < 0,925 
 < 0,825 
 < 0,725 
 < 0,625 

































































































3.2.3 Datové schéma U2 
 
Pro pokroilejší analýzy bylo sestaveno datové schéma U2, které umožuje pro sledované 
veliiny sestavovat jednoduché regresní modely s obecn nelineárními prbhy regresní 
funkce. 
 
3.2.3.1 Princip využití modelování dat regresní analýzou v makroanalýze 
 
Obsah makroanalýzy sestává ze sbru hlavních promnných, nabídkové a tržní ceny. Protože 
ob jsou známé pro prmr potu obyvatel v jednotlivých intervalech, lze konstruovat odhady 
prbh regresních funkcí obou veliin a rozdílem jejich funkních hodnot pro libovolný 





Graf . 100: Modelové schéma pro význam regresní analýzy 
Obecné modelov é schéma zobrazuj ící v ýznam regresní analýzy s pokroilými nelineárními odhady pro






















































kZC (x0) = f2 (x0) / f1 (x0) 
Model NC: y=f(x, b)+




Proces zadávání hodnot vstupních parametr a obdržení výstupu modelu názorn 
ilustruje následující schéma. 
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Parametry vyznaené šed pouze kategorizují odvozené regresní modely na vybraný 
model, zatímco ern vyznaené parametry, resp. jejich hodnoty, se skuten zadávají do 
modelu nebo jsou pímým výstupem modelu. 
 
3.2.3.2 Pedbžná regresní analýza pro jednotlivé typy nemovitosti 
 
Pedbžná regresní analýza výše obecn navržených model je urena pedevším pro 
znázornní vývoje tržních a nabídkových cen. Využijeme již datové schéma U2. Grafické 
výstupy jsou vytvoeny regresními funkcemi, kde odhad regresních parametr byl vytvoen 
pomocí vážené metody nejmenších tverc. Pro rozšíení pedstav zde nechybí tržní ceny i 













Graf . 102: Pedbžná regresní analýza (byty) 
Pedbžná regresní analýza pro jednotkové ceny tržní i nabídkové (TC a NC) podle potu obyvatel dle
typu nemovitosti
Typ nemovitosti: byty
Model NC 2008: MN váž. vzdáleností 
Model TC 2008: MN váž. vzdáleností 
Model TC 2007: MN váž. vzdáleností 












































2 ]  Poet obyvatel:TC 2006:   y = 10006,8557 + 0,0251*x;
 r = 0,7733; p = 0.0000
 Poet obyvatel:TC 2007:   y = 12617,77 + 0,0313*x;
 r = 0,7700; p = 0.0000
 Poet obyvatel:TC 2008:   y = 15200,9466 + 0,0368*x;
 r = 0,7733; p = 0.0000
 Poet obyvatel:NC 2008:   y = 19178,0419 + 0,0533*x;

























Graf . 103: Pedbžná regresní analýza (garáže) 
Pedbžná regresní analýza pro jednotkové ceny tržní i nabídkové (TC a NC) podle potu obyvatel dle
typu nemovitosti
Typ nemovitosti: garáže
Model NC 2008: MN váž. vzdáleností 
Model TC 2008: MN váž. vzdáleností 
Model TC 2007: MN váž. vzdáleností 











































 Poet obyvatel:TC 2006:   y = 1482,7812 + 0,0018*x;
 r = 0,7451; p = 0.0000
 Poet obyvatel:TC 2007:   y = 1554,7241 + 0,0021*x;
 r = 0,7543; p = 0.0000
 Poet obyvatel:TC 2008:   y = 1591,607 + 0,0024*x;
 r = 0,8052; p = 0.0000
 Poet obyvatel:NC 2008:   y = 2591,9569 + 0,0031*x;

























Graf . 104: Pedbžná regresní analýza (stavební pozemky) 
Pedbžná regresní analýza pro jednotkové ceny tržní i nabídkové (TC a NC) podle potu obyvatel dle
typu nemovitosti
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Model NC 2008: MN váž. vzdáleností 
Model TC 2008: MN váž. vzdáleností 
Model TC 2007: MN váž. vzdáleností 










































2 ]  Poet obyvatel:TC 2006:   y = 531,1333 + 0,0045*x;
 r = 0,8048; p = 0.0000
 Poet obyvatel:TC 2007:   y = 575,0344 + 0,0053*x;
 r = 0,8476; p = 0.0000
 Poet obyvatel:TC 2008:   y = 711,7452 + 0,0054*x;
 r = 0,8206; p = 0.0000
 Poet obyvatel:NC 2008:   y = 581,9385 + 0,0086*x;








3.2.3.3 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely dle typu nemovitosti 
 
V této ásti budou odhadnuty pomocí nelineárních odhad regresních model sledované 
veliiny NC (nabídková cena) a TC (tržní cena). Jednotlivé modely jsou vyjádeny graficky i 
analyticky, opt zde vystupuje index determinace R2, který ukazuje, jaký podíl z celkového 











Graf . 105: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (byty) 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti
Typ nemovitosti: byty
Model NC 2008: y=log(x)*(1556,15)+x^(,774191)+(3782,62)

























































Graf . 106: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (byty) – normalita reziduí 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti
Typ nemovitosti: byty
Normální pravdpodobnostní graf reziduí





























































Graf . 107: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (garáže) 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti
Typ nemovitosti: garáže
Model NC 2008: y=log(x)*(86,478)+x^(,568605)+(1594,74) 






















































Graf . 108: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (garáže) – normalita reziduí 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti
Typ nemovitosti: garáže
Normální pravdpodobnostní graf reziduí





























































Graf . 109: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (stavební pozemky) 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Model NC 2008: y=x*(,008585)+(581,939) 

























































Graf . 110: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (st. pozemky) – normalita reziduí 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Normální pravdpodobnostní graf reziduí











































Pro snadnjší orientaci a rychlejší aplikaci model byly vypotené modely 
v analytickém zápise pevedeny do tabulek i s legendou. 
Tabulka . 61: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (byty) 
 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti: byty 
Model Model TC 2008; NC 2008 Model kZC R2 
Obecný y = b2 . log(x) + x
b1 + b0; 







b   x log(x) . b





   
    
Konkrétní y = 1927,41 . log(x) + x
0,734627 - 3238; 
y = 1556,15 . log(x) + x0,774191 + 3782,62 3782,62   x log(x) . 1556,15





  0,81 
0,82 
Vysvtlivky x… Poet obyvatel v sídle s nemovitostí  
 y… Jednotková cena (nabídková / tržní) byt [K/m2]  
 b0…b5 Parametry regresních  funkcí  








Tabulka . 62: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (garáže) 
 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti: garáže 
Model Model TC 2008; NC 2008 Model kZC R2 
Obecný y = b2 . log(x) + x
b1 + b0; 







b   x log(x) . b





   
    
Konkrétní y = (-63,953) . log(x) + x
0,57606 + 1942,13; 
y = 86,478 . log(x) + x0,568605 + 1594,74 1594,74   x log(x) . 86,478





  0,66 
0,45 
Vysvtlivky x… Poet obyvatel v sídle s nemovitostí  
 y… Jednotková cena (nabídková / tržní) garáží [K/m2]  
 b0…b5 Parametry regresních  funkcí  




Tabulka . 63: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (stavební pozemky) 
 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti: stavební pozemky 
Model Model TC 2008; NC 2008 Model kZC R2 
Obecný y = b2 . log(x) + x
b1 + b0; 





b  x . b
b   x log(x) . b
ZCk 

   
    
Konkrétní y = 148,871 . log(x) + x
0,610242 - 952,89; 
y = 0,008585 . x + 581,939 581,939  x . 0,008585





  0,83 
0,94 
Vysvtlivky x… Poet obyvatel v sídle s nemovitostí  
 y… Jednotková cena (nabídková / tržní) stavebních pozemk  [K/m2]  
 b0…b4 Parametry regresních  funkcí  




3.2.3.4 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely dle typu nemovitosti a 
kraj 
 
V pedešlém pododdíle byly vypoteny modely pro všechny ti typy nemovitostí, které byly 
v makroanalýze podpoeny daty, v této ásti bude jeden typ nemovitostí disponovat 14 
modely podle kraj. Tímto zpsobem se odhad kZC ješt zpesní. 
Všechny modely jsou v grafickém i analytickém vyjádení obsaženy v pílohách, 




Graf . 111: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (byty) – kraj Jihoeský 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Jihoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(2412,96)+x^(,730229)+(-4332,4)
Model TC 2008: y=log(x)*(2394,1)+x^(,720355)+(-9203,)





































Regresní funkce velmi tsn prokládají data, což dokazují i hodnoty indexu 
determinace v pravém horním rohu. 















Tabulka . 64: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely dle kraj (byty) 
 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj: byty 
Kraj Model TC 2008; NC 2008 Model kZC R2 
Stedoes
-ký 
y = 2846,59 . log(x) - 4231,5; 
y = 2930,21 . log(x) + 1169,6 1169,6  log(x) . 2930,21






Jihoeský y = 2394,1 . log(x) + x
0,720355 - 9203;  
y = 2412,96 . log(x) + x0,730229 - 4332,4 4332,4 -  x log(x) . 2412,96





  1,00 
1,00 
Plzeský y = 1766,03 . log(x) + x
0,748077 - 1976,7;  
y = 2579,31 . log(x) + x0,709557 - 3286,2 3286,2 -  x log(x) . 2579,31









y = 0,303803 . x + 7237,17; 
y = 0,417058 . x + 9299,36 9299,36  x . 0,417058







Ústecký y = 1000,54 . log(x) + 171,037; 
y = 1208,88 . log(x) + 950,574 950,574  log(x) . 1208,88





Liberecký y = 0,121847 . x + 12466,1; 
y = 147,826 . log(x) + x0,829953 + 12470,9 12470,9   x log(x) . 147,826







y = 900,336 . log(x) + x0,82669 + 4569,64;    
y = 1549,93 . log(x) + x0,799856 + 5611,8 5611,8   x log(x) . 1549,93









y = 1651,35 . log(x) + x0,792059 - 889,34;    
y = 2833,93 . log(x) + x0,67581 - 3832,5 3832,5 -  x log(x) . 2833,93







Vysoina y = 1179,34 . log(x) + x
0,828256 + 1350,49;   
y = 2132,09 . log(x) + x0,746184 - 653,52 653,52 -  x log(x) . 2132,09









y = 2174 . log(x) + x0,698015 - 2446,9;    
y = 1847,34 . log(x) + x0,70966 + 4785,26 4785,26   x log(x) . 1847,34









y = 1978,5 . log(x) + x0,77924 - 5194,7;    
y = 2323,76 . log(x) + x0,773801 - 4005,9 4005,9 -  x log(x) . 2323,76





  1,00 
1,00 
Zlínský y = 538,479 . log(x) + x
0,801981 + 11244,1;   
y = 3100,51 . log(x) + x-0,00154 - 5567,5 5567,5 -  x log(x) . 3100,51









y = 2078,71 . log(x) + x0,630857 - 6536,4;    
y = 1554,59 . log(x) + x0,645193 + 2281,41 2281,41   x log(x) . 1554,59










y = 52795; 
y = 79280 0,665979280
52795













Tabulka . 65: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely dle kraj (garáže) 
 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj: garáže 
Kraj Model TC 2008; NC 2008 Model kZC R2 
Stedoes
-ký 
y = (-184,65) . log(x) + x0,523451 + 3606,02;    
y = (-418,46) . log(x) + x0,704254 + 5772,95 5772,95   x log(x) . (-418,46)





  1,00 
0,91 
Jihoeský y = 135,567 . log(x) + x
0,001086 + 451,55;    
y = 310,096 . log(x) + x0,00363 - 103,9 103,9 -  x log(x) . 310,096





  0,98 
0,76 
Plzeský y = 11,9193 . log(x) + x
0,472174 + 1437,03;    
y = 90,7776 . log(x) + x-0,00063 + 1626,56 1626,56   x log(x) . 90,7776









y = (-236,11) . log(x) + x0,653385 + 2778,99;   
y = (-736,56) . log(x) + x0,778668 + 6510,86 6510,86   x log(x) . (-736,56)





  0,99 
0,94 
Ústecký y = (-34,484) . log(x) + x
0,478073 + 1551,96;  
y = 0,020656 . x + 1547,82 1547,82  x . 0,020656





  0,09 
0,98 
Liberecký y = (-158,64) . log(x) + x
0,576518 + 2810,46; 
y = (-0,00885) . x + 3738,28 3738,28  x . (-0,00885)









y = (-98,072) . log(x) + x0,601391 + 2225,16;  
y = 100,559 . log(x) + x0,567274 + 1310,78 1310,78   x log(x) . 100,559









y = 30,7927 . log(x) + x0,000684 + 1279,17; 
y = 141,392 . log(x) + x0,568454 + 646,74 646,74   x log(x) . 141,392





  0,12 
0,82 
Vysoina y = 156,176 . log(x) + x
-0,00058 + 249,828; 
y = 248,584 . log(x) + x-0,55189 + 771,136 771,136   x log(x) . 248,584





  0,80 0,95 
Jihomo-
ravský 
y = (-7,2976) . log(x) + x0,568667 + 1668,42; 
y = 355,893 . log(x) + x-0,0039 - 282,69 282,69 -  x log(x) . 355,893









y = 70,6106 . log(x) + x0,561661 + 705,489; 
y = 180,008 . log(x) + x0,621873 + 603,562 603,562   x log(x) . 180,008





  0,98 
0,96 
Zlínský y = 21,7832 . log(x) + x
0,6178 + 1299,31; 
y = (-129,41) . log(x) + x0,679203 + 3476,35 3476,35   x log(x) . (-129,41)









y = 14,2417 . log(x) + x-0,01114 + 1335,92; 
y = 21,045 . log(x) + x0,001841 + 2193,06 2193,06   x log(x) . 21,045










y = 4249; 
y = 5831 0,72875831
4249
ZC














Tabulka . 66: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely dle kraj (stavební pozemky) 
 Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj: stavební pozemky 
Kraj Model TC 2008; NC 2008 Model kZC R2 
Stedoes
-ký 
y = 125,136 . log(x) + x0,647355 - 579,9; 
y = 123,659 . log(x) + x0,548612 - 78,996 78,996 -  x log(x) . 123,659





  1,00 
1,00 
Jihoeský y = 36,3184 . log(x) + x
0,668668 - 243,48; 
y = 101,02 . log(x) + x0,515705 - 175,77 175,77 -  x log(x) . 101,02





  0,99 
0,99 
Plzeský y = 53,8903 . log(x) + x
0,649623 - 335,62; 
y = 105,713 . log(x) + x0,582546 - 328,25 328,25 -  x log(x) . 105,713









y = 0,049317 . x + 93,3156; 
y = 6,65059 . log(x) + x0,628257 + 427,777 427,777   x log(x) . 6,65059
93,3156  x . 0,049317
ZCk 0,628257 

  0,91 
0,98 
Ústecký y = 0,014244 . x + 189,628; 
y = 19,8665 . log(x) + x0,541544 + 227,821 227,821   x log(x) . 19,8665
189,628  x . 0,014244
ZCk 0,541544 

  0,96 
0,85 
Liberecký y = 18,2351 . log(x) + x
0,63836 + 74,393; 
y = 11,9121 . log(x) + x0,616388 + 299,914 299,914   x log(x) . 11,9121









y = (-60,573) . log(x) + x0,697994 + 489,787; 
y = 0,01515 . x + 402,226 402,226  x . 0,01515









y = 14,5911 . log(x) + x0,675325 - 5,9377; 
y = 8,63343 . log(x) + x0,580102 + 344,529 344,529   x log(x) . 8,63343





  1,00 
0,91 
Vysoina y = 0,036866 . x + 12,8552; 
y = 0,014706 . x + 324,242 324,242  x . 0,014706
12,8552  x . 0,036866
ZCk 





y = 272,473 . log(x) - 1749,4; 
y = 55,4276 . log(x) + x0,549431 + 347,9 347,9   x log(x) . 55,4276
1749,4 - log(x) . 272,473
ZCk 0,549431 




y = 89,9267 . log(x) + x0,604678 - 571,23; 
y = 74,2823 . log(x) + x0,551673 - 109,4 109,4 -  x log(x) . 74,2823





  0,99 
0,97 
Zlínský y = 144,468 . log(x) + x
0,593456 - 950,89; 
y = 0,009752 . x + 496,59 496,59  x . 0,009752









y = 20,1577 . log(x) + x0,587321 + 4,16869; 
y = 0,004196 . x + 405,834 405,834  x . 0,004196










y = 6787; 
y = 11390 0,595911390
6787
ZC




Z grafických výstup jednotlivých model jsou nkdy patrné urité zvláštnosti. 
Napíklad graf týkající se garáží Moravskoslezského kraje ukazuje, že prmrné ceny mají 
s rostoucím potem obyvatel mnící se trend (de facto oscilující) a rozptýlení je znané. 
Dležité však je, že tuto skutenost vykazují oba dva grafy tém shodn, akoliv se jedná o 
dva nezávislé zdroje. To s nejvtší pravdpodobností znamená, že relace cen v závislosti na 
potu obyvatel je taková ve skutenosti a není jen njakou systematickou i náhodnou 
chybou. Vysvtlení mže být zejm takové, že i msto s menším potem obyvatel mže být 
výrazn atraktivnjší než velkomsto (zde Ostrava). Pro znázornní slouží dotyný graf. 
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Graf . 112: Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely (garáže) – kraj Moravskoslezský 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC
2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Moravskoslezský
Model NC 2008: y=log(x)*(21,045)+x^(,001841)+(2193,06)
Model TC 2008: y=log(x)*(14,2417)+x^(-,01114)+(1335,92)































3.2.3.5 Modely makroanalýzy v souhrnu 
 
Modely v makroanalýze v souhrnu vykazovaly velmi dobré schopnosti vysvtlení dat. Ve 
vtšin pípad se potvrdil logaritmický, nejastji však logaritmicko-mocninný prbh 
regresní funkce, nkdy byla použita i lineární regresní funkce. Cílem bylo stanovit pedevším 
takové regresní funkce, které by urovaly trend, proto zde nebyly použity ješt složitjší 
prbhy, jako spektrální analýzy apod. 
Za zmínku jist stojí zvláštnost u regresní analýzy stavebních pozemk. Dochází zde 
asto k „efektu kížení“ regresních funkcí TC a NC. Dvodem  se zdá být fakt, že pímo ve 
mstech se stavební pozemky asto nenabízejí nebo nabízejí krátce, a proto mže platit TC  
NC. Druhým dvodem mohou být nabídky, kdy pozemek je ješt ve stavu nestavebního 
pozemku, a tedy levnjšího a má pouze potenciál stavebního pozemku. Tyto nabídky jsou 
práv typické pro blízká okolí vtších mst a velkomst. 
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3.2.4 Výsledné hodnoty podle kategorií 
 
V závrené ásti výpot a vyhodnocení v makroanalýze se dostáváme k výsledným 
hodnotám hlavní sledované veliiny, koeficientu redukce na zdroj ceny, rozdlené do 
jednotlivých kategorií. Platí, že rozsah výsledk pln koresponduje s rozsahem pvodní 
navržené komplexní matice struktury dat, s výjimkou toho, že data jsou uvedena pouze u tí 
typ nemovitostí. 
Tabulka . 67: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (kZC) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 0,7286 0,6659 0,5959 0,6635 0,6635
obec 0,8186 0,7547 0,5727 0,7153
msto 0,5721 0,7932 1,1422 0,8358
obec 0,6641 0,6477 0,3160 0,5426
msto 0,6024 0,7878 1,4432 0,9445
obec 0,6764 0,7191 0,3872 0,5942
msto 0,6717 0,7773 1,2101 0,8864
obec 0,8105 0,7487 0,6000 0,7197
msto 0,5658 0,7767 1,5040 0,9488
obec 0,7873 0,8063 0,4425 0,6787
msto 0,5773 0,7475 1,2069 0,8439
obec 0,4493 0,8809 0,6891 0,6731
msto 0,5856 0,8717 1,0781 0,8451
obec 0,7341 0,6843 0,6158 0,6781
msto 0,6449 0,7876 1,4801 0,9709
obec 0,8006 0,6836 0,5879 0,6907
msto 0,6501 0,7959 1,8010 1,0823
obec 0,5447 0,6951 0,4661 0,5686
msto 0,5552 0,8214 1,5524 0,9763
obec 0,6930 0,7510 0,2866 0,5769
msto 0,6625 0,8673 1,0609 0,8636
obec 0,6093 0,7386 0,3941 0,5807
msto 0,5841 0,8174 1,0989 0,8335
obec 0,7099 0,8826 0,4267 0,6731
msto 0,5936 0,8288 1,4010 0,9411
obec 0,6059 0,6568 0,5773 0,6133










































































































4 SOUHRN VÝSTUP, NÁVRH STANDARDNÍHO 
ZNALECKÉHO POSTUPU, ZÁVRENÁ ZHODNOCENÍ A 
PÍNOS DISERTANÍ PRÁCE 
4.1 Souhrn výstup 
4.1.1 Celkový pehled výstup 
 
V zásad máme z obou typ analýz dva druhy výstup. Jsou to výsledné kategorizované 
hodnoty a vypotené obecné regresní modely, pod což lze zahrnout ob analýzy. Pi 
speciálnjším pohledu mají však oba typy analýz výstupy njak odlišné. 
První druh výstupu (konené kategorizované hodnoty) je u mikroanalýzy vyerpána 
pvodní množina dat dle kategorií. U makroanalýzy sice byly také využity všechny kategorie, 
ale u kategorie typu nemovitosti byly využity pouze 3 z celkových 8. V této kapitole budou 
chybjící data makroanalýzy odhadnuty a konené kategorizované hodnoty sjednoceny dle 
kvalitativní analýzy a závreného kvantitativního pevodu.   
Druhý druh výstupu zahrnuje vypotené regresní modely, u mikroanalýzy se jedná o 
modely mnohonásobné lineární regrese, u makroanalýzy o modely prosté regrese 














4.1.2 Výsledné a sjednocené kategorizované hodnoty koeficientu redukce na 
zdroj ceny kZC   
4.1.2.1 Výsledné hodnoty kZC podle kategorií v mikroanalýze 
 
Tabulka . 60: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (kZC) podle kategorií  
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 0,8240 0,9375 0,8718 0,8727 0,8483 1,0000 1,1601 0,8845 0,9249 0,9249
obec 0,9728 1,0000 1,0243 0,9165 1,0022 1,0000 1,0291 1,0343 0,9974
msto 1,0000 0,9286 0,9525 0,8784 1,0166 0,8728 0,9585 0,9499 0,9447
obec 0,9440 0,8555 0,9582 0,8710 0,8712 0,8545 0,8499 0,6574 0,8577
msto 0,8636 1,0000 0,9550 0,9853 1,0078 0,7871 0,9049 0,9045 0,9260
obec 0,9372 0,9336 0,8713 0,9901 0,9488 0,9470 0,9247 1,0545 0,9509
msto 0,9524 0,9861 1,0104 0,9860 0,7428 0,9952 0,8284 0,9177 0,9274
obec 0,9524 0,9806 0,9434 0,9902 0,8915 0,9624 1,0000 0,8177 0,9423
msto 0,9451 0,8029 1,0000 0,9426 0,9970 0,8800 0,8710 1,0000 0,9298
obec 0,8588 0,9517 0,9556 0,9916 0,8250 0,6900 0,9039 0,8377 0,8768
msto 0,8990 0,9872 0,8168 0,9587 1,0000 1,0000 0,9582 0,8487 0,9336
obec 1,0000 0,8636 0,9195 1,0000 0,8501 1,0000 1,0000 0,9745 0,9510
msto 0,8219 1,0000 0,9179 0,9497 1,0000 0,9412 0,9333 0,8633 0,9284
obec 0,9722 0,8426 0,9796 0,9810 0,7942 0,8817 0,9878 0,9348 0,9217
msto 1,0000 0,8169 0,9595 0,7923 1,0149 1,0000 0,8378 1,0000 0,9277
obec 0,8135 0,7193 0,9749 1,0768 0,7338 1,0000 0,9320 0,9300 0,8975
msto 1,0000 0,7603 0,9544 0,9727 0,9131 0,7556 1,0000 0,7759 0,8915
obec 0,9624 0,9053 0,8028 1,0000 1,0000 0,9636 1,0000 0,6366 0,9088
msto 0,8640 1,0221 1,0000 0,9342 0,9167 1,0000 1,0000 1,0000 0,9671
obec 1,0000 0,9235 0,9340 0,8743 0,9826 1,0000 0,9412 1,0000 0,9570
msto 1,0000 1,0000 0,9743 1,0161 1,0400 0,8727 0,7313 0,9259 0,9450
obec 0,8933 1,0000 0,9734 1,0230 1,0000 0,9492 0,8077 0,6703 0,9146
msto 0,9744 0,9851 0,9437 0,9700 0,9944 1,0000 1,0000 1,0000 0,9835
obec 1,0000 0,9200 0,9455 1,0000 1,0000 0,8442 0,9472 0,8646 0,9402
msto 1,0000 0,9884 1,0000 0,8202 0,9277 0,9647 0,8142 0,9439 0,9324
obec 0,9416 0,8172 0,9905 0,9431 0,9258 1,0000 0,7730 1,0000 0,9239













































































































4.1.2.2 Výsledné hodnoty kZC podle kategorií v makroanalýze 
 
Tabulka . 67: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (kZC) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 0,7286 0,6659 0,5959 0,6635 0,6635
obec 0,8186 0,7547 0,5727 0,7153
msto 0,5721 0,7932 1,1422 0,8358
obec 0,6641 0,6477 0,3160 0,5426
msto 0,6024 0,7878 1,4432 0,9445
obec 0,6764 0,7191 0,3872 0,5942
msto 0,6717 0,7773 1,2101 0,8864
obec 0,8105 0,7487 0,6000 0,7197
msto 0,5658 0,7767 1,5040 0,9488
obec 0,7873 0,8063 0,4425 0,6787
msto 0,5773 0,7475 1,2069 0,8439
obec 0,4493 0,8809 0,6891 0,6731
msto 0,5856 0,8717 1,0781 0,8451
obec 0,7341 0,6843 0,6158 0,6781
msto 0,6449 0,7876 1,4801 0,9709
obec 0,8006 0,6836 0,5879 0,6907
msto 0,6501 0,7959 1,8010 1,0823
obec 0,5447 0,6951 0,4661 0,5686
msto 0,5552 0,8214 1,5524 0,9763
obec 0,6930 0,7510 0,2866 0,5769
msto 0,6625 0,8673 1,0609 0,8636
obec 0,6093 0,7386 0,3941 0,5807
msto 0,5841 0,8174 1,0989 0,8335
obec 0,7099 0,8826 0,4267 0,6731
msto 0,5936 0,8288 1,4010 0,9411
obec 0,6059 0,6568 0,5773 0,6133



































































































4.1.2.3 Kvalitativní porovnání mikroanalýzy a makroanalýzy 
 
Sjednocení obou analýz mže být pínosné z hlediska jednoznanosti výsledk pro použití, 
nicmén tato možnost je spíše nepovinnou. Ob metody jsou totiž znan odlišné, jak již bylo 
v prbhu ozejmeno. Pokud se je však pokusíme porovnat, bylo by tak vhodné uinit 
pomocí kvalitativní analýzy. Ta umožní kvantitativní ohodnocení vrohodnosti odhadu kZC 
dle které použité metody. Popis a vyhodnocení jednotlivých kritérií kvalitativní analýzy 





Tabulka . 68: Kvalitativní porovnání metod mikroanalýzy a makroanalýzy 
íslo 
kritéria Interpretace Body Interpretace Body Kritérium Váhy
1.
Rozsah byl stanoven na 
výbrové reprezentativní vzorky 
a kvli zpracování omezen
0
Rozsah byl vytvo	en sbrem celé 
nabídky v daném období a 







Rozsah byl stanoven tak, že 
zahrnuje v kategoriích všechny 
významné typy nemovitostí na 
trhu
1
Rozsah byl determinován 
sledováním vybraných typ 
nemovitostí dle SÚ
0 Rozsah typ 
nemovitostí
20
3. Tržní a nabídková cena jsou vztažena ke stejnému objektu 1
Tržní a nabídková cena nejsou 
vztažena ke stejnému objektu 0 Simultánnost dat
15
4. Sbr NC s odhadem TC 0 Sbr dat obou typ 1 Odhady cen 35
5. Maximální ást období, pro které jsou výsledky platné 1
Pouze omezená ást období, pro 












4.1.2.4 Sjednocení výsledných hodnot kZC obou analýz dle kvalitativního 
porovnání pomocí numerických postup 
 
Pomocí relací mezi obmi metodami urených kvalitativní analýzou je možné vytvoit 
sjednocení hodnot tchto metod. O odlišnosti obou metod svdil i fakt, že pi pokusu o 
dopoítání chybjících dat regresními modely, nebylo, z dvodu nevhodných korelací 
jednotlivých vektor dat, toto ešení možné. Chybjící hodnoty tedy byly odhadnuty 
jednoduchými numerickými postupy. 
Následují tabulky výsledných hodnot obou metod (analýz) doprovázeny ilustrativními 









Tabulka . 60: Výsledné hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny (kZC) podle kategorií 
Typ nemovitosti
Kraj Sídlo
Hlavní msto Praha msto 0,8240 0,9375 0,8718 0,8727 0,8483 1,0000 1,1601 0,8845 0,9249 0,9249
obec 0,9728 1,0000 1,0243 0,9165 1,0022 1,0000 1,0291 1,0343 0,9974
msto 1,0000 0,9286 0,9525 0,8784 1,0166 0,8728 0,9585 0,9499 0,9447
obec 0,9440 0,8555 0,9582 0,8710 0,8712 0,8545 0,8499 0,6574 0,8577
msto 0,8636 1,0000 0,9550 0,9853 1,0078 0,7871 0,9049 0,9045 0,9260
obec 0,9372 0,9336 0,8713 0,9901 0,9488 0,9470 0,9247 1,0545 0,9509
msto 0,9524 0,9861 1,0104 0,9860 0,7428 0,9952 0,8284 0,9177 0,9274
obec 0,9524 0,9806 0,9434 0,9902 0,8915 0,9624 1,0000 0,8177 0,9423
msto 0,9451 0,8029 1,0000 0,9426 0,9970 0,8800 0,8710 1,0000 0,9298
obec 0,8588 0,9517 0,9556 0,9916 0,8250 0,6900 0,9039 0,8377 0,8768
msto 0,8990 0,9872 0,8168 0,9587 1,0000 1,0000 0,9582 0,8487 0,9336
obec 1,0000 0,8636 0,9195 1,0000 0,8501 1,0000 1,0000 0,9745 0,9510
msto 0,8219 1,0000 0,9179 0,9497 1,0000 0,9412 0,9333 0,8633 0,9284
obec 0,9722 0,8426 0,9796 0,9810 0,7942 0,8817 0,9878 0,9348 0,9217
msto 1,0000 0,8169 0,9595 0,7923 1,0149 1,0000 0,8378 1,0000 0,9277
obec 0,8135 0,7193 0,9749 1,0768 0,7338 1,0000 0,9320 0,9300 0,8975
msto 1,0000 0,7603 0,9544 0,9727 0,9131 0,7556 1,0000 0,7759 0,8915
obec 0,9624 0,9053 0,8028 1,0000 1,0000 0,9636 1,0000 0,6366 0,9088
msto 0,8640 1,0221 1,0000 0,9342 0,9167 1,0000 1,0000 1,0000 0,9671
obec 1,0000 0,9235 0,9340 0,8743 0,9826 1,0000 0,9412 1,0000 0,9570
msto 1,0000 1,0000 0,9743 1,0161 1,0400 0,8727 0,7313 0,9259 0,9450
obec 0,8933 1,0000 0,9734 1,0230 1,0000 0,9492 0,8077 0,6703 0,9146
msto 0,9744 0,9851 0,9437 0,9700 0,9944 1,0000 1,0000 1,0000 0,9835
obec 1,0000 0,9200 0,9455 1,0000 1,0000 0,8442 0,9472 0,8646 0,9402
msto 1,0000 0,9884 1,0000 0,8202 0,9277 0,9647 0,8142 0,9439 0,9324
obec 0,9416 0,8172 0,9905 0,9431 0,9258 1,0000 0,7730 1,0000 0,9239


















































































































Graf . 113: 3D Sekvenní graf pro výsledné hodnoty kZC dle kategorií v mikroanalýze 
3D Sekvenní graf pro závislou promnnou kZC  
 > 1,2 
 < 1,1 
 < 0,9 
 < 0,7 
 < 0,5 
































Hlavní msto Praha msto 0,7286 0,7345 0,6659 0,6838 0,5959 0,7835 0,9089 0,6930 0,7243 0,7243
obec 0,8186 0,7166 0,7547 0,6567 0,5727 0,7166 0,7374 0,7412 0,7143
msto 0,5721 0,7826 0,7932 0,7403 1,1422 0,7356 0,8078 0,8006 0,7968
obec 0,6641 0,4968 0,6477 0,5058 0,3160 0,4962 0,4936 0,3818 0,5002
msto 0,6024 0,9848 0,7878 0,9704 1,4432 0,7752 0,8912 0,8908 0,9182
obec 0,6764 0,6084 0,7191 0,6453 0,3872 0,6172 0,6026 0,6872 0,6179
msto 0,6717 1,0202 0,7773 1,0201 1,2101 1,0296 0,8570 0,9494 0,9419
obec 0,8105 0,7576 0,7487 0,7650 0,6000 0,7435 0,7725 0,6317 0,7287
msto 0,5658 0,7718 0,7767 0,9061 1,5040 0,8459 0,8373 0,9613 0,8961
obec 0,7873 0,7286 0,8063 0,7592 0,4425 0,5283 0,6920 0,6414 0,6732
msto 0,5773 0,9096 0,7475 0,8834 1,2069 0,9214 0,8829 0,7820 0,8639
obec 0,4493 0,6385 0,8809 0,7393 0,6891 0,7393 0,7393 0,7205 0,6995
msto 0,5856 0,9134 0,8717 0,8675 1,0781 0,8597 0,8525 0,7886 0,8521
obec 0,7341 0,6261 0,6843 0,7289 0,6158 0,6551 0,7339 0,6946 0,6841
msto 0,6449 0,7962 0,7876 0,7723 1,4801 0,9747 0,8166 0,9747 0,9059
obec 0,8006 0,5962 0,6836 0,8925 0,5879 0,8288 0,7725 0,7708 0,7416
msto 0,6501 0,8760 0,7959 1,1207 1,8010 0,8706 1,1521 0,8939 1,0200
obec 0,5447 0,5727 0,6951 0,6326 0,4661 0,6096 0,6326 0,4027 0,5695
msto 0,5552 1,0757 0,8214 0,9832 1,5524 1,0525 1,0525 1,0525 1,0182
obec 0,6930 0,5506 0,7510 0,5213 0,2866 0,5962 0,5612 0,5962 0,5695
msto 0,6625 0,8576 0,8673 0,8714 1,0609 0,7484 0,6272 0,7940 0,8112
obec 0,6093 0,6117 0,7386 0,6257 0,3941 0,5806 0,4940 0,4100 0,5580
msto 0,5841 0,8441 0,8174 0,8312 1,0989 0,8569 0,8569 0,8569 0,8433
obec 0,7099 0,6348 0,8826 0,6900 0,4267 0,5825 0,6536 0,5966 0,6471
msto 0,5936 0,9662 0,8288 0,8018 1,4010 0,9430 0,7959 0,9227 0,9066
obec 0,6059 0,5258 0,6568 0,6068 0,5773 0,6434 0,4973 0,6434 0,5946
msto 0,6227 0,8103 0,8543 0,9737 1,3724 0,8362 0,8709 0,8738 0,9018
0,7464 0,7666
Moravskoslezský 0,7482









































































































Graf . 114: 3D Sekvenní graf pro výsledné hodnoty kZC dle kategorií v makroanalýze 
3D Sekvenní graf pro závislou promnnou kZC  
 > 1,8 
 < 1,8 
 < 1,6 
 < 1,4 
 < 1,2 
 < 1 
 < 0,8 
 < 0,6 
 < 0,4 




Samotné sjednocení hodnot obou metod bylo provedeno jako vážený prmr dle 




















Hlavní msto Praha msto 0,7668 0,8157 0,7483 0,7594 0,6969 0,8701 1,0094 0,7696 0,8045 0,8045
obec 0,8803 0,8300 0,8625 0,7606 0,7445 0,8299 0,8541 0,8584 0,8275
msto 0,7433 0,8410 0,8569 0,7956 1,0920 0,7905 0,8681 0,8603 0,8559
obec 0,7761 0,6403 0,7719 0,6519 0,5381 0,6395 0,6361 0,4920 0,6432
msto 0,7069 0,9909 0,8547 0,9763 1,2690 0,7799 0,8967 0,8963 0,9213
obec 0,7807 0,7385 0,7800 0,7832 0,6118 0,7491 0,7315 0,8341 0,7511
msto 0,7840 1,0065 0,8705 1,0064 1,0232 1,0158 0,8456 0,9367 0,9361
obec 0,8673 0,8468 0,8266 0,8551 0,7166 0,8311 0,8635 0,7061 0,8141
msto 0,7175 0,7843 0,8660 0,9207 1,3012 0,8596 0,8508 0,9768 0,9096
obec 0,8159 0,8179 0,8660 0,8522 0,5955 0,5930 0,7768 0,7199 0,7546
msto 0,7060 0,9406 0,7752 0,9135 1,1241 0,9528 0,9130 0,8087 0,8918
obec 0,6696 0,7285 0,8963 0,8436 0,7535 0,8436 0,8436 0,8221 0,8001
msto 0,6801 0,9481 0,8902 0,9004 1,0469 0,8923 0,8848 0,8185 0,8826
obec 0,8293 0,7127 0,8024 0,8297 0,6872 0,7457 0,8355 0,7907 0,7792
msto 0,7869 0,8045 0,8564 0,7803 1,2940 0,9848 0,8251 0,9848 0,9146
obec 0,8058 0,6454 0,8001 0,9662 0,6463 0,8973 0,8363 0,8345 0,8040
msto 0,7901 0,8297 0,8593 1,0615 1,4458 0,8246 1,0913 0,8467 0,9686
obec 0,7118 0,7058 0,7382 0,7796 0,6797 0,7512 0,7796 0,4963 0,7053
msto 0,6787 1,0543 0,8928 0,9636 1,2981 1,0315 1,0315 1,0315 0,9978
obec 0,8158 0,6998 0,8242 0,6625 0,5650 0,7577 0,7132 0,7577 0,7245
msto 0,7975 0,9146 0,9101 0,9293 1,0525 0,7981 0,6688 0,8468 0,8647
obec 0,7229 0,7670 0,8325 0,7846 0,6365 0,7280 0,6195 0,5141 0,7006
msto 0,7402 0,9005 0,8679 0,8867 1,0571 0,9141 0,9141 0,9141 0,8994
obec 0,8259 0,7489 0,9078 0,8140 0,6560 0,6872 0,7710 0,7038 0,7643
msto 0,7562 0,9751 0,8973 0,8091 1,2117 0,9517 0,8032 0,9312 0,9169
obec 0,7402 0,6423 0,7903 0,7413 0,7167 0,7860 0,6076 0,7860 0,7263
msto 0,7028 0,8165 0,9249 0,9812 1,2277 0,8426 0,8776 0,8805 0,9067










































































































Graf . 115: 3D Sekvenní graf pro výsledné sjednocené hodnoty kZC dle kategorií 
3D Sekvenní graf pro závislou promnnou kZC  
 > 1,4 
 < 1,4 
 < 1,2 
 < 1 
 < 0,8 
 < 0,6 
 < 0,4 




4.1.3 Vypotené obecné regresní modely 
4.1.3.1 Mnohonásobné lineární regresní modely v mikroanalýze 
 
Pi výpotu byl využit modul Obecných regresních model GRM v programu Statistica 9.0. 
Obecn bychom modely mohli zapsat v následujícím tvaru: 




1 xi1 + 
2 xi2 + … + 
k xik + i, 
maticov vyjádeno: y = X +         (20) 
 

j … regresní parametry (j = 0, 1, 2, …, k) 
xij … j-tá vysvtlující promnná v i-tém pozorování 
i = 1, 2, …, n (i-tá regresní rovnice pro i-té pozorování z celkového potu n) 
k … poet vysvtlujících promnných 
  222
i … i-tá složka náhodných vliv v modelu  
 
Tento model aplikujeme na celou databázi T3 s promnnými X1 až X14, které budou 
tvoit regresní matici X. Pi výpotu a odhadu GRM však zjistíme, že všechny regresní 
parametry nejspíš nebudou statisticky významné nebo se nebudou píliš podílet na vysvtlení 
modelu. Proto nkteré ze všech 14 promnných do modelu nezahrneme. Pak však dostáváme 
jinou regresní matici.  
Pokud existuje regresní matice X (nebudeme pihlížet k tomu, že matice nemusí být 
dobe podmínna, tj. det |X| je blízký 0), nech k ní existuje libovolná podmatice XC, která 
vznikne vypuštním sloupc (uritých promnných) dle konkrétního GRM. Tedy 
C
X  X  . 
Poet promnných bude odpovídat matici XC a bude roven íslu m = k – l, kde l je poet 
vypuštných promnných z pvodní databáze T3. 
Dále musíme uvažovat pípady, které nezahrnují všechna pozorování (pouze dle typ 
nemovitostí). Pak ale z pvodní matice X nestaí dostat regresní matici XC, ale bude teba 
najít podmatici XCR, která vzniká nejen vypuštním nkterých sloupc, ale i ádk, pvodní 
regresní matice X dle konkrétního GRM. Tedy 
CR
X  X  . Poet promnných bude 
odpovídat matici XC resp. XCR a bude roven íslu m = k – l, kde l je poet vypuštných 
promnných z pvodní databáze T3. Poet pozorování bude odpovídat matici XCR a bude 
roven íslu u = n – t, kde t je poet vypuštných pozorování z pvodní databáze T3. 
Nyní uveme, že každá takto obecn definovaná matice XCR bude mít konkrétní 
podobu dle s-tého vypoteného modelu GRM, kde s je poet vypotených model. Poet 
regresních parametr v každém modelu závisí na jejich významnosti a je rzný. 
 
Byly vypoteny tyto mnohonásobné lineární regresní modely: 
 
 GRM všech dat,  
obecn maticov vyjádeno: yC = XC C + C     (41) 
 GRM dle typ nemovitostí (8 model) 
obecn maticov vyjádeno: yCRS = XCRS CRS + CRS, kde s = 1, 2, …, 8.  (42) 
 
GRM podle typ nemovitostí pak vykazovaly lepší výsledky, protože význam 
jednotlivých faktor je rzný pro rzné typy nemovitostí. Pesto však determinace dat vede 
k tomu, že modely mohou generovat dosti odlišné výstupy pi menších zmnách vstup 
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(analýza citlivosti). V mikroanalýze se však píliš kvalitních model pro odhady dokat 
nemžeme. 
 
4.1.3.2 Prosté regresní modely s nelineárními odhady v makroanalýze 
 
Pi výpotu byl využit modul Nelineárních odhad v programu Statistica 9.0. V nm lze 
editovat vlastní regresní funkce. Byly vypoteny tyto prosté nelineární regresní modely: 
 
 Nelineární regresní modely všech typ nemovitostí (3 modely),  
 Nelineární regresní modely všech typ nemovitostí podle kraj (42 model), 
obecn maticov vyjádeno: y = f(X, ) + , kde všechny parametry a promnné jsou 
jiné pro každý odhadnutý model ze všech 45 model. 
4.1.4 Aplikace výstup v podob vzorových píklad s komentáem 




Je teba urit tržní cenu garáže v Praze, mstské ásti Praha 8 - Libe, která má výmru 24 
m2. Bžn bychom nejprve shromáždili nemovitosti pro porovnání s jejich nabídkovými 
cenami. V tomto píkladu si uvedeme konkrétní nabídkovou cenu, která iní 299 000 K. 
 
ešení 
Podle zatídní si pímo vybereme hodnotu koeficientu redukce na zdroj ceny kZC: 
 
kZC = 0,8240 
TC = NC * kZC  = 299 000 K * 0,8240 = 246 376 K, 
TC = 246 376 K. 
 








Je teba urit tržní cenu garáže v Praze, mstské ásti Praha 8 - Libe, která má výmru 24 
m2. Bžn bychom nejprve shromáždili nemovitosti pro porovnání s jejich nabídkovými 
cenami. V tomto píkladu si uvedeme konkrétní nabídkovou cenu, která iní 299 000 K. 
 
ešení 
Podle zatídní si pímo vybereme hodnotu koeficientu redukce na zdroj ceny kZC: 
 
kZC = 0,7286 
TC = NC * kZC  = 299 000 K * 0,7286 = 217 851 K, 
TC = 217 851 K. 
 
Tržní cena garáže byla odhadnuta na 217 851 K. 
 
4.1.4.3 Vzorový píklad . 3: Výsledné sjednocené hodnoty kZC podle kategorií 
 
Zadání 
Je teba urit tržní cenu garáže v Praze, mstské ásti Praha 8 - Libe, která má výmru 24 
m2. Bžn bychom nejprve shromáždili nemovitosti pro porovnání s jejich nabídkovými 
cenami. V tomto píkladu si uvedeme konkrétní nabídkovou cenu, která iní 299 000 K. 
 
ešení 
Podle zatídní si pímo vybereme hodnotu koeficientu redukce na zdroj ceny kZC: 
 
kZC = 0,7668 
TC = NC * kZC  = 299 000 K * 0,7668 = 229 273 K, 
TC = 229 273 K. 
 
Tržní cena garáže byla odhadnuta na 229 273 K. 
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Je teba urit tržní cenu garáže v Praze, mstské ásti Praha 8 - Libe, která má výmru 24 
m2. Bžn bychom nejprve shromáždili nemovitosti pro porovnání s jejich nabídkovými 
cenami. V tomto píkladu si uvedeme konkrétní nabídkovou cenu, která iní 299 000 K. 
 
ešení 
Nejprve si podle zatídní vybereme vhodný vypotený model GRM: 
GRM garáže: kZC : y = b4 * x13 + b3 * x12 + b2 * x4 + b1 * x1 + b0 , (obecný tvar) 
GRM garáže: odhady hodnot regresních parametr v tabulce (vypotený tvar) 
Tabulka . 71: Odhady regresních parametr v píkladu 


















Každý parametr, vyjma parametru b0 (absolutní len), je parametrem píslušné promnné 
uvedené v levé ásti tabulky. Seznam všech promnných pro modely GRM v mikroanalýze 
nalezneme v oddíle Mikroanalýza – Komplexní databáze. V tomto modelu figurují 4 
promnné; x1 (ln(T)), x4 (NC), x12 (Jednotková cena JC UP (K/m2) a x13 (Cenová úrove 
kraje JC). Abychom mohli model vypoítat, musíme si dosadit jejich hodnoty: 
 
x1 = 3,0121 
x4 = 200 000 
x12 = 11 765 
x13 = 1,8769 
 
Hodnoty promnných jsou zpravidla tabelovány v již zmínném oddíle Mikroanalýza – 
Komplexní databáze, ostatní se dosazují podle dostupných dat (nabídková cena, jednotková 
cena). 
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Nyní již máme všechny informace k výpotu modelu GRM pro garáže.  
Tabulka . 72: Dosazení do mnohonásobného regresního modelu 
Promnné Regresní parametry Lineární k.
0,999685607156385 b0 0,999685607156385
x1 4,3351 -0,010566928305514 b1 -0,045808691
x4 299 000 -0,000002390612841 b2 -0,71479324
x12 12 458 0,000048235259539 b3 0,600914863
x13 3,6111 0,000631076943100 b4 0,002278882
kZC 0,8423  
Pramen: vlastní. 
 
Zbývá již jenom vyjádit tržní cenu pomocí nabídkové ceny a koeficientu redukce na zdroj 
ceny:  
 
TC = NC * kZC  = 299 000 K * 0,8423 = 251 848 K, 
TC = 251 848 K. 
 
Tržní cena garáže byla odhadnuta na 251 848 K. 
 
4.1.4.5 Vzorový píklad . 5: Prosté regresní modely s nelineárními odhady 
v makroanalýze 
 
Podle zadání pedchozích vzorových píklad tato úloha degeneruje na zatídní a pímý 
výbr hodnoty koeficientu redukce na zdroj ceny kZC. Je tomu tak proto, že Praha je 
samostatný kraj, který však obsahuje pouze jedno sídlo a tím místo promnné podle potu 
obyvatel v sídle dostáváme konstantní hodnotu. Proto je vhodné udlat i píklad 5b. 
 
Zadání 5a 
Je teba urit tržní cenu garáže v Praze, mstské ásti Praha 8 - Libe, která má výmru 24 
m2. Bžn bychom nejprve shromáždili nemovitosti pro porovnání s jejich nabídkovými 
cenami. V tomto píkladu si uvedeme konkrétní nabídkovou cenu, která iní 299 000 K. 
 
ešení 5a 
Nejprve si podle zatídní vybereme vhodný vypotený nelineární regresní model ze všech 
typ nemovitostí a podle kraj: 
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Nelineární regresní model [garáže – Hlavní msto Praha]: kZC : y = b0  (obecný tvar) 
Nelineární regresní model [garáže – Hlavní msto Praha]: kZC : y = 0,7287 (vypotený tvar) 
 
kZC = 0,7287 
TC = NC * kZC  = 299 000 K * 0,7287 = 217 881 K, 
TC = 217 881 K. 
 
Tržní cena garáže byla odhadnuta na 217 881 K. 
 
Zadání 5b 
Je teba urit tržní cenu bytu 3+1 v Jistebnici, Jihoeský kraj. Bžn bychom nejprve 
shromáždili nemovitosti pro porovnání s jejich nabídkovými cenami. V tomto píkladu si 
uvedeme konkrétní nabídkovou cenu, která iní 930 000 K. 
 
ešení 5b 
Nejprve si podle zatídní vybereme vhodný vypotený nelineární regresní model ze všech 
typ nemovitostí a podle kraj: 
Nelineární regresní model [byty – Jihoeský]: 
 







b  x  log(x) . b





  , (obecný tvar) 
Nelineární regresní model [byty – Jihoeský]: 
 
 kZC : 
4332,4  -x  log(x) . 2412,96





  , (vypotený tvar) 
 
Parametry regresní funkce jsou uvedeny v modelu, výbr modelu dle kategorií byl proveden, 
zbývá pouze dosadit nezávislou promnnou x. Ta je definována jako poet obyvatel v sídle, 
ve kterém urujeme tržní cenu nemovitosti. Jistebnice má 2 013 obyvatel. 
 
x = 2 013 
kZC = 0,6476 
(Dle tabulky výsledných kategorizovaných hodnot makroanalýzy je hodnota kZC = 0,6477, 
model zejm pedpovídá data vcelku dobe)  
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TC = NC * kZC  = 930 000 K * 0,6476 = 602 268 K, 
TC = 602 268 K. 
 
Tržní cena garáže byla odhadnuta na 602 268 K. 
 
4.2 Návrh standardního znaleckého postupu 
4.2.1 Postup znalce pi výpotu tržní ceny porovnávacím zpsobem 
 
Nyní je teba uvedené výpoty a postupy uchopit z pohledu znalce a situace, ve které se pi 
zpracování posudku nachází. Aby byl postup znalce pehledný a jednoznaný, je vhodné 
použít vývojových diagram. V modrých polích jsou pak procesy, které umožuje tato 
disertaní práce realizovat. 
Pi tržním ocenní se musí nejprve znalec ujistit, zda je vbec možné porovnávací 
metodiku použít. Jak již bylo uvedeno, musí nejprve zjistit, zda je dostatek srovnatelných 



















Graf . 116: Vývojový diagram znaleckého postupu urení tržní ceny porovnávacím zpsobem 
Je teba tržn ocenit 
nemovitost
Lze užít porovnávací 
metodiku ?




Przkum trhu, sbr 
vhodných dat, sestavení 
databáze srovnávacích 
nemovitostí
Jsou dostupné tržní ceny 
srovnávacích nemovitostí ?
Aproximace nabídkových 
(inzerovaných) cen na ceny 
tržní (užití k ZC)
NE
ANO





datového souboru a zjištní 
výsledné ceny




Pokud by tomu tak nebylo, bude nutné, aby znalec použil njakou jinou (jiné) 
metodiku pro stanovení tržní ceny (zpravidla nákladovou i výnosovou metodu). Dále již 
následuje przkum trhu, sbr relevantních dat a vlastní sestavení databáze pro porovnávací 
metodiku.  
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Už pi sbru dat znalec vyhodnocuje, zda bude možné databázi sestavit s takových 
srovnávacích nemovitostí, ke kterým jsou známy tržní ceny, i bude muset vycházet z cen 
nabídkových a upravit je tak, aby pibližn odpovídaly cenám tržním. To lze práv uinit 
pomocí zkoumaného koeficientu redukce na zdroj ceny kZC. V dalším textu tento proces 
rozvedeme podrobnji pro dva typické pípady znalce. 
Potom již následuje využití koeficient odlišnosti pro úpravu cen srovnávacích 
objekt a statistické vyhodnocení tržní ceny oceované nemovitosti. 
 
4.2.2 Dílí postup znalce pi aplikaci koeficientu redukce na zdroj ceny: 
pravidelné posudky stejného typu i stejných lokalit 
 
V ad pípad znalci zpracovávají posudky stejného typu, mže se jednat o podobné 
objekty, pozemky v urité lokalit apod. Pro znalce je pak výhodné sledovat dílí segment 
trhu i lokalitu, aby vdl, jak se ceny pohybují. Pokud si navíc vede databázi s tmito 
objekty, které jsou srovnatelné, a pravideln ji aktualizuje po dostaten dlouhou dobu, mže 
mít docela dobrý pehled o tom, jak se nabídkové (inzerované) ceny liší od tržních cen. 
Databáze by však mla splovat všechny kvalitativní i kvantitativní požadavky, které již byly 
v disertaci uvedeny. Pokud takovou specifickou databázi má, odhady koeficientu kZC mohou 
být lepší, než nabízí globální analýza této práce. Ve všech ostatních pípadech je však pro 
















Graf . 117: Vývojový diagram dílího znaleckého postupu: pravidelné posudky stejného typu i 
lokalit 
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Všechny procesy modrých políek je možno ešit pomocí této disertaní práce. 
Výsledné kategorické hodnoty staí pouze vybrat dle oceované nemovitosti a vybraná 
regresní funkce makroanalýzy umožní výstup kZC podle velikosti sídla oceované 
nemovitosti. Názorn jsou všechny výpoty uvedeny v pedchozí podkapitole ve vzorových 
píkladech. 
 
4.2.3 Dílí postup znalce pi aplikaci koeficientu redukce na zdroj ceny:    
posudky rzného typu i rzných lokalit 
 
Postup v pípadech, kdy má znalec vypracovat posudek pro zjištní tržní ceny v oblasti, 
kterou dobe nezná, nevede si aktualizovanou databázi apod., zobrazuje následující vývojový 
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diagram. Nezídka se jedná o pípady, kdy znalec dlá revizi v jiném kraji, protože místní 
znalci jsou vyloueni z dané vci (napíklad dohodou stran).  
Graf . 118: Vývojový diagram dílího znaleckého postupu: posudky rzného typu i rzných 
lokalit 
Sestavení databáze 
srovnávacích nemovitostí pro 
danou lokalitu i typ 
nemovitosti z nabídkových cen
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Další zpracování již 
vypotených tržních cen 
srovnávacích nemovitostí




Dosazení hodnoty do 
regresní funkce daného 
kraje a typu nemovitosti; 
výpoet k ZC
Nalezení hodnoty k ZC v 
kategoriích dle kraje a typu 
nemovitosti
Užití paušalní hodnoty 





Pokud znalec skuten lokální trh nezná a chce mít posudek jednoduše zpracovaný, 
mže použít i paušální hodnotu 0,85. Bylo by však vhodné, aby rozlišil typ nemovitosti a 
lokalitu, jak umožuje tato práce. 
4.3 Závrená zhodnocení a pínos disertaní práce 
 
Pedchozí ilustrace praktickými píklady mla ukázat, jak lze zjistit tržní cenu nemovitosti 
z ceny nabídkové pomocí koeficientu redukce na zdroj ceny kZC. Pokud bychom mli hodnotit 
jednotlivé metody, byla provedena kvalitativní analýza, která shrnuje všechny kladné a 
záporné  stránky obou metod. Na jejím základ bylo provedeno i sjednocení výsledných 
hodnot obou metod. Zárove pomohla pi samotném hodnocení obou metod, výsledek dopadl 
v pomru 3:2 pro makroanalýzu. 
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Disertaní práce je koncipována tak, aby umožnila pracovat s obma metodami, 
s jedním nebo druhým výstupem. Autor se pouze snaží upozornit na nkteré aspekty i 
problémy spojené s použitím té i oné metody (resp. jejími výstupy), rozhodnutí pro aplikaci 
je na konkrétním uživateli. Byl však proveden návrh standardního postupu znalce, který by 
ml výstup znalce zkvalitnit. 
Pínos disertaní práce spoívá zejména v praktické stránce, tj. umožnní pevodu 
nabídkových cen na ceny tržní pomocí hodnot (vypotených i odhadnutelných) koeficientu 
redukce na zdroj ceny kZC. V rámci návrhu standardního znaleckého postupu je popsán a 
zobrazen celý proces, který by ml znalec v rámci porovnávací metodiky provést. Disertaní 
práce se piinila pedevším o zpesnní a rozšíení hodnot kZC oproti dosavadní odborné 
praxi. Koeficient je také interpretován v rovin ekonomické teorie. 
Dalším pínosem disertaní práce je i vyhodnocení a interpretace ostatních 
sledovaných veliin, jejich uvedení do vzájemných vztah a jejich ekonomická interpretace. 
Velmi užitené mohou být i poznatky z porovnávacích metodik obecn, které zde autor uvedl 
a které zase posouvají dále používání této hlavní oceovací metody.  
V neposlední ad pispla disertaní práce k obeznámení a aplikaci nkterých 
pokroilejších statistických metod pro práci s jednorozmrnými i vícerozmrnými daty 
tohoto typu (v tomto oboru) a také poukázala na problémy, které tyto metody s tmito daty 







Hlavním formálním cílem autora této disertaní práce bylo, aby práce jako celek umožnila 
tenái postupné seznámení se s problematikou od obecných a hlavních vcí až po specifické 
problémy a nové poznatky. Jednotlivé použité metody zde byly podrobn popsány, ale opt 
zpsobem, který umožuje porozumní co nejširšímu okruhu tená. 
Celkový cíl disertaní práce naplnn byl, zárove autor poukázal na další možnosti 
zpracování této problematiky. 
Oblast porovnávacích metod sloužících k odhadm tržních cen nemovitostí má ješt 
znané rezervy jak v obsahových, tak v metodických aspektech. V dsledku toho autor 
zamýšlí další publikace vedoucí ke zpesnní metodiky, zejména lepší korespondencí 
metodiky s aktuální situací na realitním trhu, ale i zavedení dalších výpoetních konstrukcí i 
statistických úprav databází nemovitostí.   
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 P	íloha C2   Makroanalýza: Set	ídná data nabídkových i kupních cen do 
kategorií 
 
Hlavní msto Praha Praha 1 55 689 65 112 76 676 117 024 39 043 47 503 39 394 402 145
Praha 2, 6, 7 39 877 49 710 58 631 67 374 10 852 9 568 12 448 13 024
Praha 3-5, 8-28 32 140 39 427 47 399 53 442 3 510 4 531 4 631 6 878
Celkem Hlavní msto Praha 36 187 44 656 52 795 79 280 5 566 6 683 6 787 11 390
St	edoeský do 1 999 obyv. 9 591 12 114 14 039 20 555 1 949 2 270 2 369 3 081 299 370 383 818
2 000 - 9 999 obyv. 16 057 19 822 23 431 28 352 1 882 2 078 2 091 2 409 507 571 758 1 119
10 000 - 49 999 obyv. 15 858 20 332 23 691 30 754 1 738 1 876 1 927 3 061 1 065 1 345 1 532 1 477
50 000 obyv. a více 19 349 24 993 27 536 33 742 1 823 1 822 1 888 3 668 1 419 1 813 2 207 1 770
Celkem Stedoeský 16 178 20 413 23 480 28 351 1 843 2 048 2 085 3 042 633 775 910 1 214
Jihoeský do 1 999 obyv. 6 282 8 231 7 635 12 527 1 229 1 341 1 357 1 736 116 134 157 542
2 000 - 9 999 obyv. 8 603 10 275 11 759 17 142 1 457 1 579 1 678 3 070 230 310 285 832
10 000 - 49 999 obyv. 12 278 15 092 17 480 22 477 1 758 1 970 1 865 3 142 1 106 1 080 1 221 1 033
50 000 obyv. a více 15 775 18 630 22 256 27 890 1 745 1 843 1 984 3 246 2 164 2 262 2 346 1 377
Celkem Jihoeský 11 560 14 088 15 271 20 009 1 556 1 668 1 700 3 173 535 564 608 853
Plze
ský do 1 999 obyv. 6 616 8 621 9 468 13 871 1 277 1 596 1 548 #DIV/0! 125 148 177 381
2 000 - 9 999 obyv. 10 753 12 227 16 285 21 551 1 447 1 550 1 595 2 407 215 272 293 941
10 000 - 49 999 obyv. 10 331 13 038 16 918 23 455 1 718 1 799 1 695 2 619 823 908 1 120 1 026
50 000 obyv. a více 17 209 22 301 27 441 32 927 1 856 1 878 1 869 2 684 2 083 2 559 2 737 2 059
Celkem Plzeský 11 442 16 640 20 593 23 594 1 507 1 695 1 660 2 634 436 528 590 879
Karlovarský do 1 999 obyv. 6 064 5 323 7 940 9 900 1 108 1 176 1 245 1 547 206 210 267 530
2 000 - 9 999 obyv. 6 983 7 786 9 725 13 984 1 029 992 1 003 1 229 464 437 542 779
10 000 - 49 999 obyv. 9 579 11 307 14 168 17 099 1 164 1 122 1 208 1 674 707 812 999 1 071
50 000 obyv. a více 17 044 20 789 24 944 34 417 1 667 2 015 1 438 3 509 3 176 3 039 3 082 1 485
Celkem Karlovarský 10 105 12 268 15 477 19 789 1 151 1 188 1 188 1 915 731 742 851 799
Ústecký do 1 999 obyv. 4 047 6 848 6 331 9 290 1 207 1 149 1 368 1 606 126 181 204 377
2 000 - 9 999 obyv. 6 582 8 968 10 467 11 242 1 161 1 200 1 238 1 712 171 198 205 597
10 000 - 49 999 obyv. 5 558 7 319 9 638 14 173 1 298 1 297 1 429 2 029 507 606 735 599
50 000 obyv. a více 6 220 8 504 11 262 13 819 1 288 1 371 1 326 2 944 785 833 1 063 895
Celkem Ústecký 5 959 8 053 10 393 12 733 1 258 1 287 1 349 2 573 351 419 492 611
Liberecký do 1 999 obyv. 8 005 11 781 13 222 13 522 1 414 1 488 1 789 3 028 188 283 290 435
2 000 - 9 999 obyv. 8 745 11 102 12 393 15 808 1 362 1 286 1 527 4 963 236 390 472 664
10 000 - 49 999 obyv. 10 040 12 411 16 304 18 663 1 714 1 731 1 603 2 758 698 936 1 000 958
50 000 obyv. a více 14 443 20 437 25 123 28 884 1 498 1 567 1 745 2 957 1 236 2 175 1 875 1 686
Celkem Liberecký 11 489 14 438 18 893 20 599 1 515 1 511 1 642 3 037 419 640 660 864
Královéhradecký do 1 999 obyv. 7 971 8 951 10 507 16 195 1 465 1 443 1 608 2 083 126 137 192 416
2 000 - 9 999 obyv. 9 797 12 718 15 173 21 078 1 452 1 479 1 568 2 252 250 276 404 526
10 000 - 49 999 obyv. 12 051 14 950 17 738 24 658 1 594 1 759 1 699 2 758 830 897 1 192 815
50 000 obyv. a více 20 109 25 382 28 707 33 543 1 935 2 099 2 110 3 131 2 564 2 357 2 866 1 915
Celkem Královéhradecký 13 686 17 408 20 495 25 303 1 542 1 616 1 670 2 634 517 534 708 670
Pardubický do 1 999 obyv. 8 596 9 811 10 045 15 075 1 332 1 387 1 395 1 563 127 119 196 412
2 000 - 9 999 obyv. 10 207 13 409 16 247 23 184 1 585 1 622 1 640 2 315 286 331 490 700
10 000 - 49 999 obyv. 12 255 15 160 18 155 24 676 1 668 1 685 1 772 2 179 840 817 1 189 714
50 000 obyv. a více 17 147 21 488 26 759 31 260 1 591 1 668 1 463 3 005 1 554 1 570 2 380 1 228
Celkem Pardubický 13 858 17 233 20 846 25 323 1 557 1 610 1 589 2 705 477 485 724 628
Vysoina do 1 999 obyv. 5 548 7 740 9 719 14 205 1 122 1 277 1 283 2 504 100 130 129 351
2 000 - 9 999 obyv. 9 047 10 602 13 184 18 674 1 636 1 570 1 657 2 872 203 229 243 431
10 000 - 49 999 obyv. 12 073 14 334 18 313 23 351 1 868 1 982 2 020 3 471 767 906 906 697
50 000 obyv. a více 15 693 19 356 22 088 25 726 1 590 1 778 1 781 3 370 1 620 1 444 1 986 1 100
Celkem Vysoina 11 940 14 624 17 930 22 047 1 650 1 725 1 737 3 252 413 457 498 491
Jihomoravský do 1 999 obyv. 9 355 12 818 12 017 16 698 1 574 1 564 1 667 1 989 162 184 174 620
2 000 - 9 999 obyv. 11 939 14 999 18 453 23 585 1 678 1 645 1 750 3 194 276 322 384 1 315
10 000 - 49 999 obyv. 13 848 16 670 20 347 23 960 1 848 1 886 1 942 3 205 1 053 1 145 1 349 972
50 000 obyv. a více 22 310 28 944 33 587 37 936 2 666 2 947 3 084 4 289 1 496 1 534 1 664 2 264
Celkem Jihomoravský 17 278 22 777 27 339 27 454 1 975 2 036 2 169 3 781 549 602 690 1 315
Olomoucký do 1 999 obyv. 5 499 8 942 8 415 12 156 1 186 1 203 1 269 1 823 99 117 146 418
2 000 - 9 999 obyv. 7 969 9 454 13 575 17 294 1 300 1 431 1 381 2 643 162 213 324 738
10 000 - 49 999 obyv. 10 724 13 617 17 759 22 673 1 786 1 850 1 821 2 861 687 694 932 883
50 000 obyv. a více 17 854 22 302 26 374 30 975 2 157 2 366 2 187 4 112 983 1 126 1 573 1 376
Celkem Olomoucký 12 523 16 766 20 631 23 255 1 574 1 672 1 651 3 138 358 390 536 759
Zlínský do 1 999 obyv. 8 000 10 396 15 015 15 247 1 301 1 247 1 480 2 976 132 133 163 393
2 000 - 9 999 obyv. 11 425 14 441 17 521 22 453 1 694 1 729 1 815 1 968 328 345 330 753
10 000 - 49 999 obyv. 12 883 16 196 20 218 26 350 1 891 2 022 1 998 3 963 850 908 1 143 674
50 000 obyv. a více 17 657 22 215 25 745 28 920 2 254 2 454 2 628 3 847 1 064 1 043 1 412 1 278
Celkem Zlínský 13 932 17 240 21 413 25 698 1 841 1 922 1 990 3 733 485 507 612 746
Moravskoslezský do 1 999 obyv. 5 459 5 591 7 848 12 671 1 046 1 202 1 467 #DIV/0! 126 198 218 404
2 000 - 9 999 obyv. 7 101 8 520 11 923 17 176 1 209 1 278 1 349 2 279 222 256 303 492
10 000 - 49 999 obyv. 8 649 11 240 15 454 18 215 1 369 1 428 1 615 2 528 493 506 672 463
50 000 obyv. a více 10 766 15 120 19 424 22 581 1 305 1 342 1 452 2 394 739 907 1 198 927
Celkem Moravskoslezský 9 809 12 969 17 365 18 815 1 291 1 346 1 479 2 406 358 423 537 580
Celkem R 14 733 18 684 21 956 1 593 1 694 1 733 1 078 1 183 1 195
Název kraje Velikost obcí
BYTY GARÁŽE ST. POZEMKY
TC 2006 TC 2007 TC 2008 NC 2008 TC 2006 TC 2007 TC 2008 NC 2008 TC 2006 TC 2007 TC 2008 NC 2008







 P	íloha C3   Makroanalýza: Set	ídná data nabídkových i kupních cen do 




























































Hlavní msto Praha 36 187 44 656 52 795 79 280 26 485 0,6659 Byt
St	edoeský 16 178 20 413 23 480 28 351 4 871 0,8282 Byt
Jihoeský 11 560 14 088 15 271 20 009 4 738 0,7632 Byt
Plze
ský 11 442 16 640 20 593 23 594 3 001 0,8728 Byt
Karlovarský 10 105 12 268 15 477 19 789 4 312 0,7821 Byt
Ústecký 5 959 8 053 10 393 12 733 2 340 0,8162 Byt
Liberecký 11 489 14 438 18 893 20 599 1 706 0,9172 Byt
Královéhradecký 13 686 17 408 20 495 25 303 4 808 0,8100 Byt
Pardubický 13 858 17 233 20 846 25 323 4 477 0,8232 Byt
Vysoina 11 940 14 624 17 930 22 047 4 117 0,8133 Byt
Jihomoravský 17 278 22 777 27 339 27 454 115 0,9958 Byt
Olomoucký 12 523 16 766 20 631 23 255 2 624 0,8872 Byt
Zlínský 13 932 17 240 21 413 25 698 4 285 0,8332 Byt
Moravskoslezský 9 809 12 969 17 365 18 815 1 450 0,9229 Byt
Hlavní msto Praha 3 369 3 836 4 249 5 831 1 582 0,7286 Garáž
St	edoeský 1 843 2 048 2 085 3 042 957 0,6855 Garáž
Jihoeský 1 556 1 668 1 700 3 173 1 473 0,5358 Garáž
Plze
ský 1 507 1 695 1 660 2 634 974 0,6303 Garáž
Karlovarský 1 151 1 188 1 188 1 915 727 0,6203 Garáž
Ústecký 1 258 1 287 1 349 2 573 1 224 0,5243 Garáž
Liberecký 1 515 1 511 1 642 3 037 1 395 0,5407 Garáž
Královéhradecký 1 542 1 616 1 670 2 634 964 0,6340 Garáž
Pardubický 1 557 1 610 1 589 2 705 1 116 0,5874 Garáž
Vysoina 1 650 1 725 1 737 3 252 1 515 0,5342 Garáž
Jihomoravský 1 975 2 036 2 169 3 781 1 612 0,5737 Garáž
Olomoucký 1 574 1 672 1 651 3 138 1 487 0,5262 Garáž
Zlínský 1 841 1 922 1 990 3 733 1 743 0,5331 Garáž
Moravskoslezský 1 291 1 346 1 479 2 406 927 0,6148 Garáž
Hlavní msto Praha 5 566 6 683 6 787 11 390 4 603 0,5959 Stavební pozemek
St	edoeský 633 775 910 1 214 304 0,7494 Stavební pozemek
Jihoeský 535 564 608 853 246 0,7123 Stavební pozemek
Plze
ský 436 528 590 879 289 0,6715 Stavební pozemek
Karlovarský 731 742 851 799 -52 1,0647 Stavební pozemek
Ústecký 351 419 492 611 119 0,8056 Stavební pozemek
Liberecký 419 640 660 864 204 0,7640 Stavební pozemek
Královéhradecký 517 534 708 670 -38 1,0565 Stavební pozemek
Pardubický 477 485 724 628 -96 1,1532 Stavební pozemek
Vysoina 413 457 498 491 -7 1,0147 Stavební pozemek
Jihomoravský 549 602 690 1 315 625 0,5245 Stavební pozemek
Olomoucký 358 390 536 759 223 0,7065 Stavební pozemek
Zlínský 485 507 612 746 134 0,8209 Stavební pozemek













 P	íloha C4   Makroanalýza: Ukázka set	ídných dat nabídkových i 












































Hlavní msto Praha 1 200 455 36 187 44 656 52 795 79 280 Byt
St	edoeský 1 000 9 591 12 114 14 039 20 555 Byt
St	edoeský 6 000 16 057 19 822 23 431 28 352 Byt
St	edoeský 30 000 15 858 20 332 23 691 30 754 Byt
St	edoeský 72 325 19 349 24 993 27 536 33 742 Byt
Jihoeský 1 000 6 282 8 231 7 635 12 527 Byt
Jihoeský 6 000 8 603 10 275 11 759 17 142 Byt
Jihoeský 30 000 12 278 15 092 17 480 22 477 Byt
Jihoeský 99 708 15 775 18 630 22 256 27 890 Byt
Plze
ský 1 000 6 616 8 621 9 468 13 871 Byt
Plze
ský 6 000 10 753 12 227 16 285 21 551 Byt
Plze
ský 30 000 10 331 13 038 16 918 23 455 Byt
Plze
ský 164 000 17 209 22 301 27 441 32 927 Byt
Karlovarský 1 000 6 064 5 323 7 940 9 900 Byt
Karlovarský 6 000 6 983 7 786 9 725 13 984 Byt
Karlovarský 30 000 9 579 11 307 14 168 17 099 Byt
Karlovarský 54 600 17 044 20 789 24 944 34 417 Byt
Ústecký 1 000 4 047 6 848 6 331 9 290 Byt
Ústecký 6 000 6 582 8 968 10 467 11 242 Byt
Ústecký 30 000 5 558 7 319 9 638 14 173 Byt
Ústecký 64 704 6 220 8 504 11 262 13 819 Byt
Liberecký 1 000 8 005 11 781 13 222 13 522 Byt
Liberecký 6 000 8 745 11 102 12 393 15 808 Byt
Liberecký 30 000 10 040 12 411 16 304 18 663 Byt
Liberecký 103 977 14 443 20 437 25 123 28 884 Byt
Královéhradecký 1 000 7 971 8 951 10 507 16 195 Byt
Královéhradecký 6 000 9 797 12 718 15 173 21 078 Byt























 P	íloha C5   Makroanalýza: Ukázka set	ídných dat nabídkových i 














































Hlavní msto Praha 1 200 455 36 187 44 656 52 795 79 280 Byt 0,6659291
St	edoeský 1 000 9 591 12 114 14 039 20 555 Byt 0,6829882
St	edoeský 6 000 16 057 19 822 23 431 28 352 Byt 0,8264241
St	edoeský 30 000 15 858 20 332 23 691 30 754 Byt 0,7703293
St	edoeský 72 325 19 349 24 993 27 536 33 742 Byt 0,8160696
Jihoeský 1 000 6 282 8 231 7 635 12 527 Byt 0,6094767
Jihoeský 6 000 8 603 10 275 11 759 17 142 Byt 0,6859892
Jihoeský 30 000 12 278 15 092 17 480 22 477 Byt 0,777688
Jihoeský 99 708 15 775 18 630 22 256 27 890 Byt 0,797993
Plze
ský 1 000 6 616 8 621 9 468 13 871 Byt 0,6825791
Plze
ský 6 000 10 753 12 227 16 285 21 551 Byt 0,7556558
Plze
ský 30 000 10 331 13 038 16 918 23 455 Byt 0,7212838
Plze
ský 164 000 17 209 22 301 27 441 32 927 Byt 0,8334007
Karlovarský 1 000 6 064 5 323 7 940 9 900 Byt 0,8019888
Karlovarský 6 000 6 983 7 786 9 725 13 984 Byt 0,6954322
Karlovarský 30 000 9 579 11 307 14 168 17 099 Byt 0,828602
Karlovarský 54 600 17 044 20 789 24 944 34 417 Byt 0,724763
Ústecký 1 000 4 047 6 848 6 331 9 290 Byt 0,6815148
Ústecký 6 000 6 582 8 968 10 467 11 242 Byt 0,931077
Ústecký 30 000 5 558 7 319 9 638 14 173 Byt 0,6800244
Ústecký 64 704 6 220 8 504 11 262 13 819 Byt 0,8149791
Liberecký 1 000 8 005 11 781 13 222 13 522 Byt 0,9777876
Liberecký 6 000 8 745 11 102 12 393 15 808 Byt 0,7839756
Liberecký 30 000 10 040 12 411 16 304 18 663 Byt 0,8735889
Liberecký 103 977 14 443 20 437 25 123 28 884 Byt 0,8697829
Královéhradecký 1 000 7 971 8 951 10 507 16 195 Byt 0,6487924
Královéhradecký 6 000 9 797 12 718 15 173 21 078 Byt 0,7198631





















 P	íloha C6   Makroanalýza: Grafické výstupy (byty) 
 
 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Stedoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(2930,21)+(1169,6)
Model TC 2008: y=log(x)*(2846,59)+(-4231,5)




































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Jihoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(2412,96)+x^(,730229)+(-4332,4)
Model TC 2008: y=log(x)*(2394,1 )+x^(,720355)+(-9203,)








































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Plzeský
Model NC 2008: y=log(x)*(2579,31)+x^(,709557)+(-3286,2)








































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Karlovarský
Model NC 2008: y=x*(,417058)+(9299,36)
Model TC 2008: y=x*(,303803)+(7237,17)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Ústecký
Model NC 2008: y=log(x)*(1208,88)+(950,574)
Model TC 2008: y=log(x)*(1000,54)+(171,037)






























Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Liberecký
Model NC 2008: y=log(x)*(147,826)+x^(,829953)+(12470,9)
Model TC 2008: y=x*(,121847)+(12466,1)







































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Královehradecký
Model NC 2008: y=log(x)*(1549,93)+x^(,799856)+(5611,8)
Model TC 2008: y=log(x)*(900,336)+x^(,82669)+(4569,64) 






































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008
a TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Pardubický
Model NC 2008: y=log(x)*(2833,93)+x^(,67581)+(-3832,5)
Model TC 2008: y=log(x)*(1651,35)+x^(,792059)+(-889 ,34)








































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Vysoina
Model NC 2008: y=log(x)*(2132,09)+x^(,746184)+(-653,52)
Model TC 2008: y=log(x)*(1179,34)+x^(,828256)+(1350,49)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyv atel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Jihomoravský
Model NC 2008: y=log(x)* (1847,34)+x^(,70966)+(4785,26)














































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Olomoucký
Model NC 2008: y=log(x)*(2323,76)+x^(,773801)+(-4005,9)
Model TC 2008: y=log(x)*(1978,5)+x^(,77924)+(-5194,7)






































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Zlínský
Model NC 2008: y=log(x)*(3100,51)+x^(-,00154)+(-5567,5)
Model TC 2008: y=log(x)*(538,479)+x^(,801981)+(11244,1)





































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyv atel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Moravskoslezský
Model NC 2008: y=log(x)*(1554,59)+x^(,645193)+(2281,41)
Model TC 2008: y=log(x)*(2078,71)+x^(,630857)+(-6536,4)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyv atel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: byty
Kraj: Hlavní msto Praha
Model NC 2008: y=79280































 P	íloha C7   Makroanalýza: Grafické výstupy (garáže) 
 
 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Stedoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(-418,46)+x^(,704254)+(5772,95)
Model TC 2008: y=log(x)*(-184,65)+x^(,523451)+(3606,02)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Jihoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(310,096)+x^(,00363)+(-103,9)
Model TC 2008: y=log(x)*(135,567)+x^(,001086)+(451,55)









































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Plzeský
Model NC 2008: y=log(x)*(90,7776)+x^(-,63e-3)+(1626,56)









































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Karlovarský
Model NC 2008: y=log(x)*(-736,56)+x^(,778668)+(6510,86)
Model TC 2008: y=log(x)*(-236,11)+x^(,653385)+(2778,99)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyv atel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Ústecký
Model NC 2008: y=x*(,020656)+(1547,82)
Model TC 2008: y=log(x)*(-34 ,484)+x^(,478073)+(1551,96)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Liberecký
Model NC 2008: y=x*(-,00885)+(3738,28)
Model TC 2008: y=log(x)*(-158,64)+x^(,576518)+(2810,46)




































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Královehradecký
Model NC 2008: y=log(x)*(100,559)+x^(,567274)+(1310,78)
Model TC 2008: y=log(x)*(-98,072)+x^(,601391)+(2225,16)

































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Pardubický
Model NC 2008: y=log(x)*(141,392)+x^(,568454)+(646,74)
Model TC 2008: y=log(x)*(30 ,7927)+x^(,684e-3)+(1279,17)





































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Vysoina
Model NC 2008: y=log(x)*(248,584)+x^(-,55189)+(771,136)
Model TC 2008: y=log(x)*(156,176)+x^(-,58e-3)+(249,828)






































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyv atel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Jihomoravský
Model NC 2008: y=log(x)*(355 ,893)+x^(-,0039)+(-282,69)












































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Olomoucký
Model NC 2008: y=log(x)*(180,008)+x^(,621873)+(603,562)
Model TC 2008: y=log(x)*(70,6106)+x^(,561661)+(705,489)






























Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008
a TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Zlínský
Model NC 2008: y=log(x)*(-129,41)+x^(,679203)+(3476,35)
Model TC 2008: y=log(x)*(21,7832)+x^(,6178)+(1299,31)


































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Moravskoslezský
Model NC 2008: y=log(x)*(21,045)+x^(,001841)+(2193,06)
Model TC 2008: y=log(x)*(14 ,2417)+x^(-,01114)+(1335,92)






























Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: garáže
Kraj: Hlavní msto Praha
Model NC 2008: y=5831




























 P	íloha C8   Makroanalýza: Grafické výstupy (stavební pozemky) 
 
 
Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Stedoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(123,659)+x^(,548612)+(-78 ,996)
Model TC 2008: y=log(x)*(125,136)+x^(,647355)+(-579,9) 




































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Jihoeský
Model NC 2008: y=log(x)*(101,02)+x^(,515705)+(-175,77)
Model TC 2008: y=log(x)*(36 ,3184)+x^(,668668)+(-243,48) 










































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Plzeský
Model NC 2008: y=log(x)*(105,713)+x^(,582546)+(-328,25)










































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Karlovarský
Model NC 2008: y=log(x)*(6 ,65059)+x^(,628257)+(427,777)
Model TC 2008: y=x*(,049317)+(93,3156)



































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyv atel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Ústecký
Model NC 2008: y=log(x)*(19,8665)+x^(,541544)+(227,821)
Model TC 2008: y=x*(,014244)+(189,628)






























Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Liberecký
Model NC 2008: y=log(x)*(11 ,9121)+x^(,616388)+(299,914)
Model TC 2008: y=log(x)*(18 ,2351)+x^(,63836)+(74,393)






































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Královehradecký
Model NC 2008: y=x*(,01515)+(402,226)
Model TC 2008: y=log(x)*(-60,573)+x^(,697994)+(489,787)






























Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a
TC 2008) podle potu obyvatel dle typu nemovitosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Pardubický
Model NC 2008: y=log(x)*(8 ,63343)+x^(,580102)+(344,529)
Model TC 2008: y=log(x)*(14 ,5911)+x^(,675325)+(-5,9377)









































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Vysoina
Model NC 2008: y=x*(,014706)+(324,242)
Model TC 2008: y=x*(,036866)+(12,8552)




































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Jihomoravský
Model NC 2008: y=log(x)*(55,4276)+x^(,549431)+(347,9)





















































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Olomoucký
Model NC 2008: y=log(x)*(74,2823)+x^(,551673)+(-109 ,4)
Model TC 2008: y=log(x)*(89 ,9267)+x^(,604678)+(-571,23)

































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Zlínský
Model NC 2008: y=x*(,009752)+(496,59)
Model TC 2008: y=log(x)*(144,468)+x^(,593456)+(-950,89)




































Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkové ceny nabídkov é a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Moravskoslezský
Model NC 2008: y=x*(,004196)+(405,834)
Model TC 2008: y=log(x)*(20 ,1577)+x^(,587321)+(4 ,16869)






























Pokroilé nelineární odhady pro regresní modely pro jednotkov é ceny nabídkové a tržní (NC 2008 a TC 2008)
podle potu obyvatel dle typu nemov itosti a kraj
Typ nemovitosti: stavební pozemky
Kraj: Hlavní msto Praha
Model NC 2008: y=11390
Model TC 2008: y=6787
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